TOIMITILAKIINTEISTOJOHTAMISEN SOPIMUS

1.0SAPUOLET

Tilaaja

Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy (myéhemmin my®6s tilaaja ja yhtio)
Osoite: PL 355, 20101 Turku

Puhelinnumero:

Vastuuhenkil6: Jaakko Laaksonen

Puhelinnumero:

Faksi:

Sahkopostiosoite: jaakko.laaksonen@turku.fi

Palveluntuottaja

Turun kaupunki, kiinteistoliikelaitos (myohemmin my6s manageri)
Osoite: PL 11, 20101 Turku

Vastuuhenkil6: Jouko Turto
Puhelinnumero:
sahkopostiosoite: jouko.turto@turku.fi

2. SOPIMUSKOHTEET

Sopimuksen sisaltamat kiinteistékohteet on esitetty liitteessa 4.

3. SOPIMUKSEN TARKOITUS JA SISALTO

Tilaajan tarkoituksena on hankkia asiantuntijapalvelua kiinteistéjohtamispalvelujen organisointiin, tuot-
tamiseen ja kehittamiseen.

Manageri sitoutuu asettamaan sopimushintaa vastaan ammattitaitoisen vastuuhenkilon seka tarvittavan
ja asiantuntevan tukipalveluorganisaation tuottamaan sopimusasiakirjojen mukaiset palvelut ottaen
huomioon tilaajan edut ja tarpeet.

Sopijapuolten tavoitteena on pyrkia pitkdjanteiseen yhteistydhon sopimuksen tavoitteiden saavutta-
miseksi.

Tama edellyttda sopijapuolilta avoimuutta, luottamusta seka saannollista vuorovaikutusta
sopimuksen mukaisen suorituksen kehittamiseksi.

Molemmat osapuolet tiedostavat sen, ettd sopimuksessa korostuvat osapuolten lojaliteetti- ja
myotavaikutusvelvollisuus toisiaan kohtaan.

Manageri pyrkii palvelujen tuottamisessa rakennusosien ja laitteiden tavoitteiden mukaisen elinkaaren
saavuttamiseen optimaalisin kustannuksin, toimenpiteiden ja kustannusten suunnitelmallisuuteen ja
ennustettavuuteen, toimiviin, viihtyisiin ja terveellisiin ja turvallisiin sisdolosuhteisiin, jarkevdaan energia-
talouteen, ympariston huomioon ottaviin ratkaisumalleihin ja riskien tuntemukseen ja hallintaan.



Hyvilld palveluilla varmistetaan osaltaan kiinteistdjen arvon, kunnon, ominaisuuksien ja kdytettavyyden
sailyttaminen seka mahdollisuus tyydyttda toimitilojen kayttdjien tarpeet ja odotukset.

Sopimuksen sisalto on esitetty tarkemmin liitteissa 1-3 olevissa palvelukuvauksissa.
4. SOPIMUSAIKA
Sopimus on maaraaikainen 1.1.2016-31.12.2016.

Kahta kuukautta ennen sopimuskauden paattymistd, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan sopimuksen
jatkamisesta.

Haltuunottovaihe
Sopimusajan alussa on sopimustehtdvien haltuunottovaihe, joka paattyy 1.2.2016.
Luovutusvaihe

Sopimusajan lopussa on sopimustehtadvien luovutusvaihe. Luovutusvaihe alkaa 1 kuukausi
ennen sopimusajan paattymista.

5. MAKSUPERUSTE JA SOPIMUSHINTA

Sopimushinta

Sopimushinta muodostuu kiintedan palkkioon kuuluvasta osasta ja erikseen korvattavasta osasta.
Lisaksi lisapalveluista maksetaan yksikkdhintojen mukaisesti.

Kiintedan palkkioon kuuluvat palvelut ja yksikkéhinnoin korvattavat palvelut esitetdaan palvelukuvauk-
sessa.

Kiintedan palkkion muodostuminen

Kiintea palkkio muodostuu palvelukuvauksen mukaisten tehtavien suorittamisesta kuukausipalkkiona.
Kuukausipalkkio on 54 111,56 euroa kuukaudessa. Hintaan lisataan arvonlisdvero.

Erilliskorvaus

Ohjelmoidut ja ennalta-arvaamattomat kunnossapitotyot

Kustannukset maksetaan kuukausittain jalkikdateen toteutuneiden kustannusten perusteella.

Tilaajan hallitus paattaa alustavat ohjelmoidut kunnossapitotyot vuosittain managerin esityksesta. Kun-
nossapitotdiden lista voi muuttua ja/tai tadydentya. Managerilla on toimivalta tehdd muutoksia oman
toimivaltansa puitteissa kunnossapitotoiden listaan, mikali katsoo sen tarpeelliseksi. Ajantasainen kun-
nossapitotdiden lista toimitetaan kuukausittain tilaajalle. Tilaajan ja managerin toimivaltarajat on maari-
tetty palvelukuvauksessa (liite 1).

Yksikkohintaosa

Lisdpalveluista maksetaan yksikkéhintojen mukaisesti.



Jos palveluille ei ole yksikkohintoja tai niista ei ole sovittu erilliskorvausta, sovitaan palveluista manage-
rin
laatiman kirjallisen laskelman tai tarjouksen perusteella.

6. SOPIMUSHINNAN MAKSAMINEN
Maksaminen edellytykset

Managerilla tulee olla voimassa oleva rekisterdinti arvonlisaverolliseksi tai ennakkoperintarekisteriin. Jos
rekisterdinnit arvonlisdverolliseksi tai ennakkoperintarekisteriin vanhenevat

sopimuksen voimassaoloaikana, managerin on esitettava uudet rekisterdinnit ennen

seuraavan sopimushinnan maksamista. Jos manageri ei saa rekisterdintejdan uusittua, tilaajalla on vel-
vollisuus pidattaa ennakot veroviranomaisen vahvistaman ennakkopidatysprosentin mukaisesti.

Tilaaja on velvollinen maksamaan managerille maksukelpoisen laskun maksamisen viivastysajalta mak-
samattomalle maaralle korkolain mukaisen vuotuisen koron maksun tapahtumiseen saakka.

Jos jostakin laskun osasta syntyy erimielisyyksia, on riidaton osa siitda huolimatta maksettava sopimuksen
mukaisesti.

Laskun maksaminen edellyttaa, etta palvelu on todettu suoritetun hyvaksyttavasti ja tilaajan vastuuhen-
kil6 on hyvaksynyt laskut.

Viimeisen sopimuskuukauden maksu maksetaan, kun paatdskokous ja luovutuskatselmus on pidetty ja
niissa mahdollisesti todetut puutteet on korjattu.

Kiintean palkkion maksaminen

Kiintea palkkio maksetaan joka kuukauden 5. paiva eritellyn laskun mukaan. Laskuun lisataan kulloinkin
voimassaoleva arvonlisavero. Laskussa on eriteltdva arvonlisaveroton kiintea kuukausipalkkio ja arvonli-
savero.

Erilliskorvauksen maksaminen

Erilliskorvaus maksetaan toteutuneiden kustannusten mukaan jalkikdteen hyvaksyttavan laskun saapu-
misesta Tilaajalle. Laskutusehto on 30 vrk hyvaksyttdavan laskun saapumisesta tilaajalle. Laskussa on
eriteltdva arvonlisdveroton hinta ja arvonlisdvero.

Muiden maksuerien maksaminen

Lisdpalvelujen yksikkdhintaosa ja muut kustannukset maksetaan kuukausittain jalkikateen eritellyn las-
kun mukaan. Laskuun lisatdaan kulloinkin voimassaoleva arvonlisavero. Laskussa on eriteltava arvonli-
saveroton hinta ja arvonlisdvero. Yksikkohintaosan ja muiden kustannusten maksuaika on 30 vuorokaut-
ta hyvaksyttavan laskun saapumisesta.

7. HINNANTARKISTUSMENETTELY

Hinta on kiintea koko sopimuskauden.



Valtiovallan lainsdadannollisista toimenpiteista (laki, asetus, valtioneuvoston tai ministerion paatos) joh-
tuvat kustannusmuutokset otetaan huomioon sopimushintaa lisdavana tai vahentavana tekijana taysi-
maaraisesti.

8. PALVELUNTUOTTAJAN SUORITUSVELVOLLISUUS
Suoritusvelvollisuuden laajuus

Manageri on velvollinen valvomaan ja ohjaamaan kiinteistojen kayttoa, hoitoa, kuntoa ja turvallisuutta
tilaajan etujen ja tarpeiden mukaisesti. Manageri vastaa siitd, etta palvelu on sopimuksen mukaista, so-
veltuu sovittuun kayttotarkoitukseen ja toimii sovitulla tavalla. Manageri vastaa siitd, etta palvelu tayt-
taa palvelukuvauksissa yksiloidyt vaatimukset ja kiinteistopalveluiden ja rakentamisen yleiset laatuvaa-
timukset (esim. kiinteistoRYL 2009, RunkoRYL2002, SisdRYL2013, MaalausRYL2012 TalotekniikkaRYL
2002, osat 1 ja 2 seka Ratu-kortit, Rakennustdiden laatu RLT 2014 ja Korjaustdiden laatu KTL 2011).

Manageri vastaa siitd, ettd palvelu tayttaa sopimuskaudella vaatimukset, jotka perustuvat lakiin tai sen
nojalla annettuun asetukseen tai viranomaismaaraykseen ja jotka ovat voimassa sopimuskaudella tai
jotka ovat silloin julkaistu ja sdadetty tulemaan voimaan sopimuskauden aikana.

Manageri on velvollinen tiedottamaan tilaajaa lakien ja viranomaismaardysten muutoksista, joilla on
vaikutusta tilaajan velvollisuuksiin kiinteistdjen omistajana tai haltijana.

Manageri on velvollinen valvomaan, etta palveluntuottaja ja sen kayttamat alihankkijat tayttavat sopi-
musten mukaiset maaraykset ja noudattavat voimassa olevaa Suomen lakia, asetuksia ja muita viran-
omaisten maarayksia.

Managerin vastuuhenkild tai taman varahenkilo tarkistaa tilaajan maksettaviksi tulevat kiinteistokohtei-
ta koskevat laskut. Tarkistuksen jalkeen laskut toimitetaan tilaajan ilmoittamalle henkil6lle hyvaksytta-
viksi ja maksettaviksi.

Manageri tuottaa erikseen sovitut raportit tilaajalle sovitussa ajassa ja sovituin valiajoin. Raportit voivat
koskea mm. energiankulutusta, kunnossapidon budjetin toteutumaa ja muita kiinteistén omistajaa pal-
velevia tunnuslukuja.

Managerin velvollisuutena on tuottaa sopimuksen mukaiset palvelut, joita on tarkemmin
kuvattu palvelukuvauksissa.

Managerin muut velvollisuudet

Managerin vastuuhenkild toimii yhdyshenkilona tilaajan, toimitilojen

kayttdjien ja kdyttamiensa palveluntuottajien valilla. Managerin on toimittava
palveluhenkisesti toimitilojen kayttajiin nahden ja yllapidettava vuorovaikutusta kayttajien
kanssa.

Manageri toimii sopimuksenmukaisia palveluja tuottaessaan tilaajan edustajana kolmansiin osapuoliin
pdin. Managerin tulee tuottaa palvelunsa ammattitaidolla, huolella ja taloudellisesti tilaajan edut huo-
mioon ottaen. Manageri vastaa kayttdmiensa tyontekijoiden perehdyttamisesta, tydnopastuksesta, kou-
luttamisesta ja kehittamisesta niin, etta tyontekijoilla on edellytykset selviytya sopimuksen mukaisen
palvelun tuottamisesta. Manageri vastaa myds asiantuntijoidensa seka toimeksiannon suorittamisessa
mahdollisesti kdayttamiensa muiden palveluntarjoajien toista ja toimenpiteista kuin omasta tydstaan.



Managerin on pysyttava seka taloudellisesti ettd muutoinkin riippumattomana kayttamistaan palvelun-
tuottajista ja muista tekijoistd, jotka voivat vaikuttaa hairitsevasti hanen objektiivisuuteensa.

Tehtavan koskiessa managerin omaa, tilaajan tai jonkun kolmannen etua siten, etta asian
kasittelyn objektiivisuus saattaa karsia, manageri on velvollinen ilmoittamaan tasta tilaajalle.

9. TILAAJAN MYOTAVAIKUTUSVELVOLLISUUS

Tilaaja jarjestaa kustannuksellaan managerin kaytt66n sopimuksen mukaisten palvelujen
tuottamiseksi tarpeelliset sopimuskohteiden tiedot ja asiakirjat.

Tilaaja antaa managerin kayttoon ilmaiseksi yhteisesti sovitut sellaiset

tekniset palvelut, jotka ovat valttamattomia palvelujen tuottamiselle kuten ilmaisen sahkoén, kaasun

ja veden.

Tilaaja tiedottaa manageria yrityksen toiminnassa tapahtuneista muutoksista, joilla on tai

voi olla vaikutusta palvelujen tuottamiseen, viimeistdaan samassa yhteydessa kuin omaa henkilékuntaan-
sa.

Manageri tiedottaa kiinteiston kayttajille sopimukseen kuuluvien tehtavien keskeisen sisallon.
Sopimukseen liittyvat tilaajan velvoitteet maaritelldan tarkemmin vastuurajaliitteessa.

10. VASTUUORGANISAATIO

Tilaajan organisaatio

Tilaaja nimeaa vastuuhenkilon, jolle manageri tai hanen edustajansa voi antaa huomautuksia yhta pate-
vasti, kuin ne olisi annettu suoraan tilaajalle. Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti paitsi
vahamerkityksellisissa ja kiireellisissa tapauksissa.

Tilaajalla ja tilaajan vastuuhenkildlld on oikeus valvoa sopimustehtavia ja antaa managerille palvelun
tuottamisesta ohjeita ja huomautuksia. Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti paitsi vaha-
merkityksellisissa ja kiireellisissa tapauksissa. Tilaajan oikeus valvoa sopimustehtavien noudattamista ei
vahenna managerin vastuuta.

Tilaajan yhteyshenkil6ina toimivat alla mainitut henkilot: Toimitusjohtaja Jaakko Laaksonen

Vastuu- ja yhteyshenkildiden vaihtumisesta on ilmoitettava kirjallisesti
managerille.

Managerin organisaatio

Tilaaja ja manageri yhdessa nimedvat managerin vastuuhenkilon ja tdméan varahenkilon vastaamaan
sopimuksenmukaisista palveluista.

Managerin vastuuhenkilon tai varahenkilon vaihtamisesta patevan syyn perusteella vastaavan patevyy-
den omaavaan on sovittava tilaajan kanssa.

Managerin vastuuhenkil6 tuottaa sopimustehtaviin liittyvia palveluja. Managerin nimetty vastuuhenkilo
on Janne Kauppila ja hdnen nimettyna varahenkilonaan toimii Jari Keskitalo.



Managerin tulee ilmoittaa vastuuhenkilon, varahenkilén ja tukiorganisaation avainhenkiléiden nimet,
toimenkuvat ja koulutus. Managerin on tiedotettava sopimukseen liittyvan henkiloston vaihdoksista
viipymatta kirjallisesti tilaajalle.

Mikali Managerin tai taman kdyttaman palveluntarjoajan palveluksessa oleva henkil6 osoittautuu siina
maarin epadpatevaksi tai sopimattomaksi, etta palvelujen tuottaminen siita karsii, eika asia tilaajan kirjal-
lisestakaan huomautuksesta korjaannu, on téllainen henkil6 korvattava toisella tilaajan hyvaksymalla
henkil6lla.

11. PALVELUORGANISAATIO
Ulkopuoliset palveluntuottajat

Manageri valmistelee palvelukuvauksessa maariteltyjen palvelujen sopimukset, pyytaa tarjoukset seka
suorittaa palveluntuottajien valinnat. Managerin on noudatettava hankinnoissa lakia julkisista hankin-
noista seka tilaajavastuulakia. Manageri tekee sopimukset palveluntuottajien kanssa omiin nimiinsa.
Manageri huolehtii myo6s palveluntuottajien laskujen sopimuksenmukaisuuden tarkistamisesta ja huo-
lehtii niiden asianmukaisesta maksamisesta.

Palveluntuottajat vastaavat suorituksestaan sopimustensa mukaisesti suoraan managerille. Managerin
velvollisuuksiin kuuluu ryhtya tarvittaviin toimiin, jotta palveluntuottajat tayttavat velvollisuutensa so-
pimusten mukaisesti.

Managerin tulee huolehtia siitd, etta palvelun tuottamiseen kaytetaan patevyydeltaan sopivaa henkilda.
Manageri huolehtii siita, etta palveluntuottajat korjaavat virheellisen tyontuloksen omassa palvelutuo-
tannossaan.

Jos jokin palvelusopimus valilla paattyy tai purkautuu, tulee managerin jarjestaa toinen vastaava palve-
luntuottaja tuottamaan korvaavat palvelut tilaajan vaatimusten mukaisesti.

12. KONEET, LAITTEET JA OHJELMISTOT

Tilaajan koneet, laitteet ja ohjelmistot

Tilaaja luovuttaa korvauksetta managerin kayttoon seuraavat koneet, laitteet ja ohjelmistot:

Sopimuksen paattyessa manageri luovuttaa tilaajan koneet, laitteet ja ohjelmistot yms.
takaisin tilaajalle.

Managerin koneet, laitteet ja ohjelmistot

Manageri kayttda omia seuraavia koneita, laitteita ja ohjelmistoja sopimustehtavien mukaisia palveluja
tuottaessaan:

Granlund Manager

Haahtela-Kehitys Oy:n Kiinteistotieto-tietojarjestelma
Valvomo-ohjelmat



13. TURVALLISUUSASIAT
Salassapito

Sopijapuolet eivat saa antaa sopimuksen mukaisten velvollisuuksien tayttamisen yhteydessa tai
muutoin saamiaan luottamuksellisia tietoja ja asiakirjoja kolmannen osapuolen tietoon.
Luottamuksellisen tiedon luovuttamiseen kolmannelle, on saatava sen osapuolen suostumus, jota tieto
koskee. Luottamuksellisina ei kuitenkaan pideta sellaisia osapuolia koskevia tietoja, jotka ovat julkisia,
yleisesti tunnettuja tai yleisesti saatavilla.

Asiakirjojen sdilyttaminen

Managerin on laadittava asiakirjat ja sailytettdava managerille luovutetut alkuperaiset asiakirjat sahkoi-
sessa muodossa. Managerin tulee huolehtia kaikkien sahkdisessa muodossa olevien tietojen asianmu-
kaisesta varmistamisesta ongelma- ja kriisitilanteita varten.

Managerin on huolehdittava siitd, etta palveluun liittyvat keskeneraiset ja valmiit asiakirjat sekda mana-
gerin sdilytettavaksi luovutetut alkuperaiset asiakirjat ovat palvelujen tuottamisen aikana managerin
kustannuksella riittavasti palo-, murto- ja vesivahinkovakuutettu.

Turvallisuus

Managerin henkildsto ei saa tuoda kohteeseen ulkopuolisia henkil6ita ilman Tilaajan tai kdyttajaasiak-
kaan antamaa kirjallista lupaa.

Kohteessa tydskentelevien henkildiden on kadytettava tyossa ollessaan tunnistettavaa tydasua ja kuvallis-
ta henkil6korttia, johon on merkitty tyéntekijan ja tydnantajan nimi.

Manageri vastaa siitd, ettei managerin tyontekijoilla eika kayttamiensa palveluntuottajien tyontekijoilla,
jotka tyoskentelevat kohteissa, joissa on lapsia (mm. pienten lasten vastaanottokoti, Mantymaen perhe-
keskus) ole merkintdja lapseen kohdistuvista rikoksista, seksuaalirikoksista, vakivaltarikoksista ja huu-
mausainerikoksista rikostaustaotteessa (lasten kanssa tyoskentelevien rikostaustan selvittamiseksi an-
nettu laki 504/2002). Tilaajalle on pyydettdessa esitettava yhteenveto managerin tai kayttamiensa pal-
veluntuottajien tyontekijoiden rekisterin tunnistetiedoista ja esittamispaivasta.

Avaimet ja kulkuoikeudet

Managerille luovutetaan tilojen avaimet tai kulkutunnistin kuittausta vastaan. Manageri vastaa haltuun-
sa uskottujen avaimien ja/tai kulkutunnistimien huolellisesta sailyttamisestd. Mikali avaimia tai kulku-
tunnistimia katoaa tai varastetaan, Manageri vastaa katoamisen ja varastamisen aiheuttamista kustan-
nuksista kuin myos mahdollisen lisdvahingon torjumiseksi tehdysta valttamattomasta lukkojen uudel-
leen sarjoituksesta tai lukkojen vaihdosta seka vahinkoon liittyvista muista valttamattomista suojelutoi-
menpiteistd aiheutuvista kustannuksista.

Mikali vallitsevat olosuhteet huomioon ottaen on mahdollista, manageri ja tilaaja/kayttajaasiakas sopi-
vat edelld mainittujen korjaustoimenpiteiden sisallosta ennen niiden toteuttamista. Mahdolliset kor-
vausvaatimukset esitetdan managerille kirjallisina.

Avaimia eika kulkutunnistimia ei saa luovuttaa ulkopuolisille eika niistd saa teettaa kopioita ilman Tilaa-
jan kirjallista hyvaksyntaa. Sopimuskauden paatyttya kaikki avaimet ja kulkutunnisteet on luovutettava
Tilaajalle.



Manageri vastaa aiheuttamiensa aiheettomien halytyksien kustannuksista. Manageri vastaa siita, etta
managerin tai sen palveluntuottajan kutsumilla vierailijoilla on asianmukaiset kulkuluvat.

14. TOIMINTA SOPIMUSAIKANA
Haltuunottovaihe

Haltuunottovaiheen aikana tilaaja ja manageri tarkentavat yhteistydssa sopimustehtavien
sisaltoa ja sopimusaikana noudatettavia yhteistyomenettelyja. Haltuunottovaiheen palvelut on
kuvattu palvelukuvauksessa.

Tilaajan ja managerin valinen yhteistyo

Tilaajan ja managerin valisen yhteistyon yleisena tavoitteena on toteuttaa Tilaajan toiveita ja odotuksia
Palvelujen suhteen niin, ettd manageri luotettavana yhteistyokumppanina kehittdaa Palveluja yhteisty0s-
sa Tilaajan kanssa siten, etta taloudelliset resurssit ja sovittu palvelutaso ovat sopusoinnussa keskenaan.

Yhteisty6hon kuuluu, ettda molemmat osapuolet tiedottavat sopimuksesta ja sen sisallésta oman organi-
saationsa asianomaista henkilostda ja etta molempien osapuolien koko organisaatio sitoutuu sovittuihin
asioihin.

Sopimuksen toimivuutta ja Palvelun laatua seurataan Tilaajan ja managerin valisissa yhteistyoryhmissa.
Yhteistyon kehittamiseen osallistuvat seuraavat ryhmat:

1. Ohjausryhma

Tilaajan ja managerin yhteistyoelimena toimii tdman sopimuskokonaisuuden ohjausryhma
(jatkossa: Ohjausryhma). Ohjausryhma keskittyy Palvelun kehittamiseen sopimustasolla. Oh-
jausryhma kokoontuu vahintdaan 1 - 2 kertaa vuodessa ja tarvittaessa useammin. Kokouksen
koollekutsujana toimii manageri ja kokoukseen osallistuu osapuolten yhteyshenkildita, osa-
puolten ylintd operatiivista johtoa ja tarvittaessa ulkopuolisia asiantuntijoita. Ohjausryhman
kokouksista tehdaan poytakirjat, jotka kumpikin osapuoli hyvaksyy allekirjoituksin.

Ohjausryhmadssa kasitelladan muun muassa seuraavat asiat:
1) Palvelujen tuotannon kehittaminen strategisella tasolla
2) Sopimuksen seuranta

- sopimusten hengen ja kirjaimen toteutuminen

- Palvelujen kayttomaarat ja Palveluihin kaytetyt eurot

3) Muutostarpeet
- Tilaajan esille ottamat tarpeet
- managerin esille ottamat tarpeet
- Sopimuskokouksissa esiin tulleet asiat
4) Sopimuksen ja sen liitteiden tarkistaminen vuosittain
5) Seuraavan vuoden budjetin valmistelu ja raamit kolmelle seuraavalle vuodelle kaupunki-
konsernin budjettiaikataulun mukaisesti



2. Sopimuskokous

Tilaajan ja managerin valilld pidettava kokous, johon osallistuu kummankin osapuolen tar-
peelliset yhteyshenkilot sekd heidan nimittdmansa muut asiantuntijat. Sopimuskokous pide-
tdan neljaa kertaa vuodessa, ellei toisin sovita.

Sopimuskokouksissa kaydaan lapi muun muassa keskindiseen yhteistyohon, Palveluiden
tuottamiseen liittyvia seikkoja (kuten esimerkiksi kunnossapitotyot, hinta-, laskutus- budjet-
ti-, laatu-, aikataulu-, reklamaatio-, asiakaspalaute jne. asioita) sekd sopimushintojen maa-
raan vaikuttavia muita seikkoja.

Sopimuskokous voidaan yhteisestad sopimuksesta pitdaa myos sahkopostitse.

Sopimuskokouksen kutsuu koolle managerin yhteyshenkilo.

Kunnossapitosuunnitelmien laadinta ja seuranta

Tilaaja ja manageri laativat yhteistyona vuosittain alustavan kunnossapitosuunnitelman, jon-
ka sisalloista Tilaaja paattaa. Alustavan suunnitelman tulee valmistua vuosittain viimeistaan
Turun kaupungin konsernin budjettiohjeistuksen mukaisesti. Samalla Tilaaja ja manageri laa-
tivat vuosittaisen tarkentavan budjettiarvion seuraavalle vuodelle ja budjettiraamit kolmelle
seuraavalle vuodelle.

Kunnossapitosuunnitelmaa seurataan ja tdsmennetdan Tilaajan ja managerin seurantapala-

vereissa 4 — 6 kertaa vuodessa.

Tiedon hallinta

Tilaajalla on omistusoikeus kaikkeen tietoon, joka koskee kiinteist6a ja sen palvelutuotantoa.
Manageri huolehtii tilaajan luovuttamien tai hankkimiensa kiinteist6a koskevien tietojen
yllapidosta. Tiedot luovutetaan tilaajalle sopimuksen paattyessa.

Raportointikdytdanndsta on sovittu seuraavaa:

- Manageri huolehtii siita, ettd rakennusten kdytto- ja huolto-ohjeita yllapidetaan.

- Manageri yllapitaa tilastoa kiinteiston kayttajien reklamaatiosta ja niiden syista ja raportoi
niista tilaajalle yhteisten kokousten yhteydessa.

- Manageri huolehtii, etta kiinteistdjen energian ja veden kulutuksesta yllapidetdan tilastoa
ja raportoi niista tilaajalle yhteisten kokousten yhteydessa ja muutoinkin tarvittaessa.

Raportointikdytdannosta on sovittu tarkemmin palvelukuvauksessa.

Selvitykset

Managerin on taytettdva tilaajavastuulain (1233/2006) asettamat rahoituksellista ja taloudellista tilaa
koskevat vaatimukset. Managerin on toimitettava Tilaajalle pyydettdessa ja Tilaajan asettamassa koh-
tuullisessa maaraajassa tydnantajavelvoitteiden tayttamisen nayttamiseksi toteen tilaajavastuulain mu-
kaiset todistukset ja selvitykset seka kirjallinen vakuutus siita, ettei aliurakoitsijaa edusta tydmaalla tai
muutoin liiketoimintakiellossa oleva henkil6. Naiden selvitysten toimittamatta jattdminen Tilaajan aset-

tamassa kohtuullisessa maardajassa on sopimuksen purkuperuste.



Managerin on sisallytettava vastaavat tilaajavastuulain (1233/2006) asettamat rahoituksellista ja talou-
dellista tilaa koskevat vaatimukset mahdollisia aliurakoita koskeviin tarjouspyyntéihinsa ja vaadittava
tata myos koko aliurakointiketjulta. Tilaajalla on oikeus olla hyvaksymatta niitad aliurakoitsijoita, joiden
tilaajavastuutiedoissa on puutteita, todistusten aitoudesta ei voida saada varmuutta ja/tai todistuksia ei
olennaisilta osin ole kddnnetty suomeksi tai on muuten aihetta epailla, ettei aliurakoitsija pysty huoleh-
timaan tai aio huolehtia yhteiskunnallisista velvoitteistaan kuten veroista tai sopimuspalkoista. Suomeen
tulevan yrityksen tyontekijoilla tulee olla myo6s lahetetyn tyontekijan todistus.

Tarkastukset

Sopimustehtavien sisdltdmien kiinteistdjen kaikki viranomaistarkastukset ja lakisdateiset tarkastukset
seka niiden tilaaminen ja niistd huolehtiminen sisaltyvat palveluntuottajan tehtaviin. N&dista tehtavista
on sovittu tarkemmin palvelukuvauksessa kunnossapidon palvelukuvaus liite x.

Laadunvarmistus

Tilaaja tai Tilaajan edustaja voi suorittaa laadunvalvontaa Sopimuskohteessa omatoimisesti ja pisto-
koeluonteisesti. Tilaajan ja managerin yhteisista laatutarkastuksista ja -katselmuksista sovitaan erikseen.
Tilaajalla on oikeus saada kaytté6nsa managerin ja Palveluiden tuottamisesta vastaavan muun tahon
laadunvarmistuksen edellyttamat mittaustulokset ja muut laadunvarmistustiedot.

Tilaajalla on muutenkin oikeus suorittaa tai suorituttaa Palveluita koskevia tarkastuksia milloin tahansa
sopimuskauden aikana sen selvittamiseksi, noudattaako manageri sopimuksen mukaisia velvollisuuksi-
aan. Tata varten Tilaajalla on oikeus erikseen sovittavalla tavalla tarkastaa managerin toiminta- ja laatu-
jarjestelmia, kun ne on laadittu.

Tilaajalla on ilman erillista ilmoitusta oikeus sopimuskauden aikana tarkastaa tai kustannuksellaan tee-
tattaa kolmannella riippumattomalla taholla tarkastus sen selvittamiseksi, onko palvelu vaatimusten

mukainen ja manageri toiminut sopimuksen mukaisesti.

Mikali tarkastuksessa selviaa, ettei palvelu vastaa sopimuksen mukaista tasoa, kolmannen riippumatto-
man tahon palkkiosta vastaa manageri.

Tilaajan suorittama valvonta ei vahenna palveluntuottajan vastuuta.
Kehittaminen

Tilaaja ja manageri laativat yhteisty0ssa vuosittaisen toimintasuunnitelman, jossa maaritellaan
toiminnan kehittdmisen suuntaviivat.

Luovutusvaihe

Luovutusvaiheen aikana manageri perehdyttaa tilaajan tai toisen palveluntuottajan kohteiden
asiakirjoihin, menettelytapoihin, henkilostoon, kiinteistdihin ja muihin toimeksiantoon liittyviin
tarpeellisiin seikkoihin. Manageri auttaa tilaaja tai toista palveluntuottajaa toteuttamaan
talous- ja raportointipalvelujen toiminnan edellyttamat toimenpiteet. Luovutusvaiheen palvelut
on kuvattu palvelukuvauksessa.

15. SOPIJAPUOLTEN VASTUUT

Yleinen vastuu

Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamisesta.



Tilaajalla ja managerilla on oikeus saada vahingonkorvausta toisen sopijapuolen sopimusrikkomuksesta
aiheutuneesta vahingosta. Sopijapuolen vastuu kasittda velvollisuuden korvata toiselle sopijapuolelle
kaikki ne vahingot, jotka aiheutuvat siitd, ettd palvelusopimuksen mukaiset velvollisuudet jadvat jossain
suhteessa tdayttamatta tai jotka tama muutoin aiheuttaa toiselle sopijapuolelle.

Managerin korvausvastuu koskee myds sellaisia henkil6-, esine- ja taloudellisia vahinkoja, joista Tilaaja
on korvausvelvollinen kolmatta kohtaan ja jotka aiheutuvat managerin sopimusvelvoitteen tayttamatta

jattamisesta.

Sopijapuoli ei kuitenkaan vastaa vahingosta, joita tdma ei ole voinut kaikkea mahdollista huolellisuutta
noudattamallakaan valttaa.

Tilaajalla on oikeus saada vahingonkorvausta viivastyksestd tai muusta managerin sopimusrikkomukses-
ta aiheutuneesta vahingosta JYSE PALVELUT 2014 yleisten sopimusehtojen mukaisesti.

Managerin on pidettava luetteloa niistd vahinkotapauksista, joissa aiheutuu vahinkoa Tilaajalle, kaytta-
jaasiakkaalle tai kolmannelle. Managerilla on velvollisuus ilmoittaa tallaisista vahingoista Tilaajalle.

Jos sopimus paattyy managerista johtuvasta syysta ja tasta aiheutuu tilaajalle vahinkoa, on tilaajalla oi-
keus vahingonkorvaukseen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta aiheutuneesta vahingosta.

Tilaaja vastaa managerille antamistaan sopimustehtavien perustiedoista, ohjeista ja maarayksista.

Manageri vastaa siitd, etta han tilaajan tavoitteiden toteuttamiseksi tehtavissaan toimii
huolellisesti ja ammattitaitoisesti hyvaa ammattimaista toimintatapaa noudattaen.

Manageri korjaa valittdmasti virheensa sopimuksen mukaisissa palveluissa, tiedottaa virheesta

ja korjauksista tilaajalle ja ryhtyy tarpeellisiin toimiin, jotta virheen vaikutukset voidaan poistaa.

16. SOPIMUKSEN PAATTAMINEN

Sopimuksen irtisanominen osittain

Palvelusopimus on irtisanottavissa osittain, jos tilaaja luopuu kohteesta tilapaisesti tai pysyvasti. Osittai-
nen irtisanominen ei paata sopimusta kokonaan, vaan manageri vastaa edelleen jdljelle jadvien kohtei-
den kiinteistonjohtamispalveluista taman sopimuksen ja sen liitteiden mukaisesti. Selvyyden vuoksi to-
dettakoon, etta osittainen irtisanominen vapauttaa tilaajan maksuvelvollisuudesta palveluntuottajalle

talta osin.

Irtisanomisaika yksittdisen kohteen osalta on kaksi (2) kuukautta.

Sopimuksen purkaminen

Kumpikin sopijaosapuoli saa purkaa sopimuksen kokonaan tai osittain esimerkiksi yksittdisen kiinteiston
osalta, jos toinen sopijapuoli on olennaisesti rikkonut sopimusvelvoitteitaan tai on ilmeista, ettd olen-
nainen sopimusrikkomus tulee tapahtumaan.

Olennaisena sopimusrikkomuksena pidetdaan muun muassa sita, ettei palvelu vastaa sovittua ja virhe on
vahaista suurempi eika virhetta sopijapuolen huomautuksesta huolimatta viipymatta korjata tai jos so-



pimuksen luonne huomioiden palvelun tuottaminen viivastyy olennaisesti tai viivytykset ja virheet ovat
toistuvia.

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus, jos manageri ei toimita maaraajassa kohdassa selvitykset esitettyja
taloudellisen tilanteen selvityksia.

Ennen sopimuksen purkamista sopijapuolen tulee kirjallisesti huomauttaa toista sopijapuolta laimin-
lyénnista ja ilmoittaa sopimuksen purkamisen uhasta.

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus pdattymaan valittomasti, jos tilaaja osoittaa, ettei olisi tehnyt sopi-
musta managerin kanssa, mikali tilaaja olisi ollut hankintapaatosta tehtdessa tietoinen manageria koske-
vista todellisista olosuhteista. Na&illa olosuhteilla tarkoitetaan hankintalain (348/2007) 53 §:ssd ja 54
§:ssd lueteltuja poissulkemisperusteita. Tall6in managerilla on oikeus saada taysimaarainen maksu so-
pimuksen paattymishetkeen mennessa tuotetuista palveluista, mutta ei oikeutta muuhun korvaukseen
sopimuksen paattymisen johdosta.

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus paattymaan valittomasti, jos managerin taloudellisten tai muiden
olosuhteiden havaitaan muuttuneen olennaisesti niin, ettei voida olettaa managerin tayttavan sopimuk-
sen mukaisia velvollisuuksiaan eika luotettavaa selvitysta velvoitteiden tayttymisesta anneta. Ennen irti-
sanomista tilaajan on huomautettava asiasta manageria ja varattava talle mahdollisuus selvityksen an-
tamiseen kohtuullisessa ajassa.

Sopijapuolella on oikeus vahingonkorvaukseen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta aiheutunees-
ta vahingosta.

Jos jompikumpi sopijapuolista joutuu konkurssiin, selvitystilaan tai yrityssaneeraukseen, on toisella
sopijapuolella oikeus purkaa sopimus.

17. PAATTAMISEN SEURAUKSET
Sopimuksen paattamisen yhteydessa pidetdaan paatds-katselmus.

Sopimuksen padattamisen seurauksena palveluntuottajan tulee luovuttaa palveluntuottajan kaytossa
oleva tilaajan omaisuus, asiakirjat ja muut sopimukseen liittyvat tiedot valittomasti tilaajan kayttéon.

18. YLIVOIMAINEN ESTE

Ylivoimaisen esteen ilmaantuessa ovat sopijapuolet velvollisia tiedottamaan siita toisilleen ja minimoi-
maan siitd aiheutuvat vahingot.

Sopijapuolet vapautuvat suoritusvelvollisuudestaan niin pitkdksi aikaa kuin valmius- ja puolustustilalais-
sa

tarkoitettu poikkeuksellinen olosuhde tai vaikutuksiltaan niihin verrattava ylivoimainen

este estda sopimuksen tayttamisen tai sen vaatiminen olisi kohtuutonta.

Sopijapuolilla on oikeus véliaikaisesti jattaa palvelunsa tuottamatta, jos tuottamista estaa lakko tai
saarto, tyosulku tai muu niihin verrattava tyotaistelutoimenpide.

Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopimus, jos sovittujen palvelujen tuottaminen on ylivoimaisen

esteen vuoksi pakko keskeyttdda maaraamattomaksi ajaksi.

Jos sopimus puretaan ylivoimaisen esteen johdosta tai muusta tilaajasta riippumattomasta syysta,
palveluntuottajalle maksetaan korvaus suoritetusta ja hyvaksytystd palvelun osasta sovitun maksuperus-
teen

mukaisesti.

19. VAKUUTUKSET



Manageri vastaa laitteiden, ohjelmistojen ja muun omaisuutensa seka tyontekijoidensa
vakuuttamisesta.

Managerilla tulee olla lakisdateiset ja muut palvelun tuottamisen kannalta tarpeelliset vakuutukset. Va-
kuutusten tulee olla voimassa koko sopimuskauden ajan.

20. SOPIMUKSEN MUUTTAMINEN

Sovittujen palvelujen sisallon tai laatutason tai niistd maksettavien korvausten muuttaminen on
mahdollista ainoastaan sopijapuolten yhteiselld sopimuksella.

Jos sopijapuolet yhdessa tai toinen heista toteaa, ettd sopimuksen sisdltda ja hintaa tulee tarkistaa
sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseksi, sopijapuolten on kaytava tahan liittyvat neuvottelut. Sopi-
mukseen tehtavilla vahaisilla muutoksilla ei ole hintavaikutusta.

Muutostarve voi perustua olosuhteiden tai sopijapuolen tarpeiden muuttumiseen.

Sopimuksen perustana olevissa tiedoissa havaitut virheet tai muutokset on viipymatta ilmoitettava
toiselle sopijapuolelle. Sopijapuolella on oikeus vaatia sopimuksen muuttamista oikeiden tietojen
mukaisiksi. Sopijapuolella on oikeus vaatia korvausta tai hyvitysta vain siita edunmenetyksesta,
joka aiheutuu sen jalkeen kun sita koskeva vaatimus on tehty toiselle sopijapuolelle.

Silta osin kuin muutokset koskevat sopimuksen liitteita, korvataan aiempi vastaava liite uudella
paivatylla ja allekirjoitetulla liitteella.

21. SOPIMUKSEN SIIRTO

Sopijapuolilla ei ole oikeutta siirtaa sopimusta tai sen osaa kolmannelle ilman toisen sopijapuolen
kirjallista suostumusta.

22. ERIMIELISYYDET

Ensisijaisesti sopimuksesta johtuvat erimielisyydet ratkaistaan sopijapuolten valisin neuvotteluin,
joissa kaytetdan tarvittaessa ulkopuolista sovittelijaa. Mikali neuvotteluissa ei paasta yhteisymmarryk-
seen, erimielisyydet ratkaistaan tilaajan kotipaikan kdrdjaoikeudessa.

23. SOPIMUSASIAKIRJAT

Sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan siten, ettd yhdessakin asiakirjassa annettu maarays on pateva,
vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

Sopimuksen muutettujen tai tdydentdvien ehtojen ja liiteasiakirjojen ollessa ristiriidassa, muutettu
tai tdydennetty ehto patee.

Sopimusjarjestelyssa noudatetaan seuraavia asiakirjoja ja mikali sopimusasiakirjat ovat keskenaan
ristiriidassa, noudatetaan seuraavaa patevyysjarjestysta:

tdma sopimus liitteineen
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Sopijapuoli, joka huomaa sopimusasiakirjoissa sisdlloltaan ristiriitaisia maardyksia, on velvollinen
viipymatta ilmoittamaan niista toiselle sopijapuolelle.

Liitteet

Liite 1 managerisopimuksen palvelukuvaus
Liite 2 ulkoalueiden palvelukuvaus

Liite 3 kiinteistonhoidon palvelukuvaus yleinen
Liite 4 kohteet

Liite 5 kiinteistdjenhoidon palvelukuvaus



PALVELUKUVAUS KIINTEISTONHOITO

Tassa palvelukuvauksessa on kuvattu yleiselld tasolla kiinteistonhoitoon kuuluvia tehtavia, jotka sisalty-
vat tilaajan ja managerin valiseen managerointisopimukseen ja sen kiintedan kuukausiveloitettavaan tyo-
hon. Kiinteistdjenhoidon ja ulkoalueiden hoidon palvelukuvaukset sek& myéhemmin, viimeistaan maalis-
kuun 2016 loppuun mennessé, laadittava erillinen vastuunjakotaulukko taydentéavat tata palveluku-
vausta.

VALVONTA

Kiinteistdn valvonta sisaltaa kiinteistbjen lampdo-, héyry-, iv-, automaatio-, sahkoé- ja
telejarjestelmien seka sairaalakaasun etta ladkkeellisen ja teknisen paineilman toimivuuden
valvonnan seka tarvittavien huolto- tai korjaustoimien kaynnistamisen. Séahkonjakeluverkon
ja lampdokeskuksien hairidtilanteissa teknisen paivystajan vasteaika

normaalitydajan ulkopuolella on enintdédn 45 minuuttia. Sairaanhoitoalueella on vahintaan
yksi tekninen paivystgja. Valttamattomat toiminnan edellyttamét korjaustoimenpiteet,
ihmishenkeen kohdistuvan uhan valttdamisen vaatimat tai lisdvahinkoja vahentavat
korjaukset kaynnistetaan valittémasti. Vikaantumiset, jotka eivat aiheuta valitonta

vaaraa, korjataan normaalin tydajan kuluessa.

PAINELAITTEET

Manageri tai Managerin nimeama toimii sairaalan
painelaitteiden kaytbnvalvojana ja tekee alueensa LVI-, sahko-, tele- ja rakennusteknisia seka mm. ener-
giansaastoon tahtaavia korjausesityksia.

SAHKOHUOLTO

Sahkdhuolto siséltaa erilaisten sahkodteknisten jarjestelmien kayton ja toimintakunnosta
huolehtimisen. Palvelu kattaa

kaikki kiinteistdhuollon sahko- ja teletekniikan alueet. Palvelun ulkopuolelle

jaavat ladkintalaitteet, jotka eivat ole kiinteistbnomistajan omaisuutta vaan vuokralaisen omaisuutta.

Sahkdhuolto siséltaa sahkonjakelujarjestelmien, niiden varavoimajarjestelmien huolto-
ja kunnossapito-ohjelmien yllapidon ja niiden mukaisista huolto- ja testaustoiminnoista
seké toimintakunnosta huolehtimisen saaddsten ja niita tdydentavien standardien
mukaisesti.

Sahkdnjakelujarjestelman merkittavat tekniset hairiot kirjataan sahkdiseen kiinteistonhoitojarjestelmaan
(Granlund Manager).

Myds sahkolaitteistojen maaraaikaiskoestukset ja testaukset (mittaukset) sisaltyvat palveluun standar-
dien ja naita vastaavien ohjeiden mukaisesti. Kopiot maaraaikaiskoestusten ja mittausten poytakirjoista
toimitetaan séhkoiseen kiinteistonhoitojarjestelmaan.

TELEHUOLTO

Telehuolto sisaltaa erilaisten telejarjestelmien kuten automaattiset paloilmoitus-,
keskusantennijarjestelma ja aénentoistojarjestelméan

toimintakunnosta huolehtimisen. Televisiot, videot ym. laitteet eivat

sisélly sopimukseen.

MAARAAIKAISTARKASTUKSET

Palveluun sisaltyvat myos valtuutetuilta tarkastuslaitoksilta tilattavat maaraaikaistarkastukset

niille sahkolaitteistoille, hisseille, nosto-oville, nosto- ja siirtolaitteille paloilmaisinjarjestelmille

ja sammutusjarjestelmille, joiden maaraaikaistarkastuksista tilaaja ndiden omistajana on saadosten pe-
rusteella velvollinen huolehtimaan.

Kaytettavat tarkastuslaitokset hyvaksyy Manageri ja maaraaikaistarkastusten asiakirjat tallennetaan sah-
koiseen kiinteistonhoitojarjestelméaan.



TOIMITILAKIINTEISTON KIINTEISTOJOHTAMISEN PALVELUKUVAUS

PALVELUKUVAUKSEN TARKOITUS
Tama palvelukuvaus on tarkoitettu kiinteistdjohtamista koskevien palvelujen sisdllon ja laajuuden madrittamiseen.
Palvelukuvaus méaarittelee, mita palveluja tilaaja haluaa ostaa ja mitad palveluja toimeksisaajan odotetaan tuottavan.

Palveluihin sisdltyvat kiinteistdjen omistamiseen, hyddyntamiseen ja kiinteistopalvelujen tuottamiseen liittyvat
toiminnot.

1 HALTUUNOTTOVAIHEEN PALVELUT

A. KIINTEAAN PALKKIOON KUULUVAT PALVELUT

Tehtava Kuvaus Toimitusaika
1.1 Nykytilanteen |- Perehtyminen toimeksiantoon liittyviin Alussa
kartoitus kiinteistoihin, asiakirjoihin, menettelyta-
poihin, henkil6st6on ja muihin tarpeellisiin
asioihin
- Toimeksiannon sisallon tarkentaminen Alussa
1.2 Toimintojen - Kohteiden perustaminen jarjestelmaan Jatkuva
tarkentaminen - Tiedonsiirtoyhteyksien luominen Alussa
- Toimintaprosessien kuvaaminen Alussa
1.3 Muut hal- - Seuraavien muiden palvelujen hankkimi- Alussa
tuunottovaiheen nen, tuottaminen, valvominen ja ohjaami-
palvelut nen haltuunottovaiheen aikana:
kiinteistostrategian laadinta

2 HALLINNOLLISET PALVELUT

Yhtion hallitus paattaa vuosittain ohjelmoidut kunnossapitohankkeet toimitusjohtajan esityksestda. Managerin tehtavana
on tuottaa toimitusjohtajalle esityksen pohjaksi ndkemyksensa rakennusten korjaustarpeista ja niiden
priorisointijarjestyksestd tilaajan ilmoittamassa aikataulussa. Ohjelmoidut kunnossapitohankkeet saattavat muuttua
vuoden aikana. Managerilla on itsendinen oikeus toimivaltansa puitteissa tehda tarpeelliseksi katsomiaan muutoksia
kunnossapitotoiden listaan. Hankemuutoksen tai -lisdyksen kustannusarvio voi olla enintdan 10.000 € (ALV 0%), ja sita
suuremmat muutokset ja lisdykset hyvaksyy toimitusjohtaja. Manageri yllapitaa ajantasaista listaa kunnossapitotoista ja
raportoi tasta toimitusjohtajalle kuukausittain.

Yhtion toimitusjohtajalla on toimivaltuudet hyvaksya hankinnat, joiden ennakoitu arvonlisdaveroton kokonaisarvo on alle
200.000€.

Yhtiossa on varsinaisia yhtiokokouksia 1 kertaa vuodessa. Hallituksen kokouksia pidetdan tarpeen mukaan.

A. KIINTEAAN PALKKIOON KUULUVAT PALVELUT

Tehtava Kuvaus Toimitusaika KiinteistoRYL
2.1 Ki- | - Kiinteistdstrategian Jatkuva 1.2.1
inteistdstrategia - paivittdminen

- strategian osoittamien toimenpiteiden
jarjestdminen, seuranta, valvonta ja oh-
jaaminen




2.2 Kokoukset

- Hallituksen ja yhtion kokoukset

- kokousten valmistelu

- kokousten jarjestaminen

- mahdollisten kokousasiakirjojen toimit-
taminen

- kokouksiin osallistuminen

- poytakirjanpito

- padtosten toimeenpano

Muut kokoukset

- yhtién hallintoon kuuluvat kokoukset

Jatkuva

Tarvittaessa

2.3 Sopimusasiat Palvelu-, toimitus- ja liittymissopimukset | Tarvittaessa 1.2.2.2
- sopimusten kilpailuttaminen
- sopimusten valmistelu, laadinta ja val-
vonta
- sopimusten hallinta ja valvonta Jatkuva
- sopimusten edellyttamien toimenpitei- Jatkuva
den jarjestaminen, seuranta, valvonta ja
ohjaaminen
- sopimusriitojen hoitaminen Tarvittaessa
2.4 Vuokrausto- | - Vuokrasopimusten valmistelu, laadinta ja Tarvittaessa 1.2.2.3

iminta

valvonta

Vuokralaisten hankinnasta huolehtiminen
Vuokravakuuksien hoitaminen
Tiedottaminen vuokralaisille kiinteiston
asioista

Vuokralaisten esittdmien pyynto-
jen/huomautusten kasitteleminen

Tarvittaessa
Tarvittaessa




2.4 Riskienhallinta

Yleisen turvallisuuden ja vaestonsuojelu-
madraysten noudattamisen valvonta
Kohteiden ja niiden turvallisuuden valvon-
ta ja johtaminen

Vakuutusyhtididen vakuutussopimusten ja
suojeluohjeiden noudattamisen valvonta
Vakuutusilmoitusten tekeminen (esim.
vahinkoilmoitukset)

Jatkuva

Jatkuva

Jatkuva

Tarvittaessa
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2.5 Viestinta ja
raportointi

Raportointi

- energian ja veden kulutustilastointi

- maksuhdirididen raportointi

- akillisten ja satunnaisesti tapahtuvien
korjausten ja tapahtumien raportointi

- reklamaatiosta raportointi

IImoitukset ja tiedotteet

- osakas ja kdyttajatiedotteiden toimitta-
minen

- kaupparekisteriin tehtavien ilmoitusten
teko

- verotietojen toimittaminen tilaajalle

- ilmoitusten tekeminen viranomaisille
(esim. kunta, poliisi)

- Tilastokeskukselle tehtdvien ilmoitusten
teko

- Rakentamiseen liittyva
tiedonantovelvollisuus verottajalle

Tarvittaessa

Tarvittaessa

1.2.25

1.2.2.6

2.6 Asiakirjahallin-
ta

Kohteita koskevien tietojen hallinta
- asiakirjojen arkisointi ja sailyttdminen
Osakeluettelon yllapito

Jatkuva

Jatkuva

1.2.2.7

Tehtava

Kuvaus

Toimitusaika

Muut suunnitelmat

Seuraavien muiden suunnitelmien laatimi-
nen (esim. suojelusuunnitelman laatimi-
nen):

Tarvittaessa

Sopimusriidat

Sopimusriitojen hoitaminen
- mahdollisten jatkotoimenpiteiden kdyn-
nistaminen (esim. oikeudenkdynnit)

Tarvittaessa

3. TALOUDELLISET PALVELUT

Yhtion nykyinen talous- ja toimintasuunnitelma sekéa talousarvio ovat liitteina (liite x). Talousarvion toteutumista

seurataan hallituksen kokouksissa.
Kiinteistdssa on vuokralaisen erillislaskutuksessa: vedenkulutus/sahkdnkulutus

Yhtion kayttama rahoituslaitos on _Osuuspankki

rahastoitavia varoja.

. Yhtiolla ei ole



A. KIINTEAAN PALKKIOON KUULUVAT PALVELUT

tilinpaatos

Tehtiva Kiivaiis Taoimitusaika KiinteistARYI
3.1 Talous- ja|- Talous-ja toimintasuunnitelman laatimi- 1 krt/v 1.2.3.1
toiminta- nen
suunnittelu - Rahoitussuunnitelman laatiminen 1 krt/v
- Verosuunnitelman valmistelu 1 krt/v
3.2 Talousarvioja |- Talousarvion laadinta tulo- ja menoerittdin Jatkuva 1.2.3.2
seuranta - Talousarvion toteutumisen seuranta Jatkuva
3.3 Rahaliikenne 1.2.3.3
- Laskujen tarkistaminen ja maksaminen Jatkuva
ajallaan
- Vuokratakuiden laskutus ja maksuseuranta Jatkuva
- Kululaskutus mittareiden perusteella (lam-
po, sahko ja vesi) Jatkuva
- Kayttokorvausten laskutus ja maksuseu- Jatkuva
ranta
3.4 Kirjanpito ja - Tilintarkastuksen jarjestaminen Jatkuva 1.234

B. YKSIKKOHINNOIN KORVATTAVAT PALVELUT

Tehtava

Kuvaus

Toimitusaika

Muut lisapalvelut

- Seuraavat muut taloudelliset lisapalvelut:

Tarvittaessa

4 KIINTEISTONHOITO

Kiinteiston kaikki kiinteistohoitotehtavat teetetdan ulkopuolisilla

palveluntuottajilla. Kiinteist6lla on seuraava huoltokirja kdytdssaan:

Granlund manager

A. KIINTEAAN PALKKIOON KUULUVAT PALVELUT

Tehtava

Kuvaus

Toimitusaika

KiinteistoRYL

4.1  Kiinteistdn-
hoito ja sen ohjaus

- Kiinteistopalveluiden tuottaminen ja
sopimusten hallinta

kohdan 2.3 ja erillisten liitteiden mukaisesti

- Kiinteistonhoitoa varten tarvittavien mate-
riaalien hankinnoista vastaaminen ja palve-
luihin liittyvat jarjestely

- Kiinteiston hoito- ja huolto-ohjelmien laa-
timinen ja ajan tasalla pitdminen

- Huoltokirjan kaytoén ja yllapidon valvonta

- Kulutustavoitteiden asettaminen ja seu-
ranta (lampo, sahko ja vesi)

- Maéardysten mukaiset tarkastukset

Jatkuva

Jatkuva

Jatkuva

Jatkuva
1 krt/kk

Tarvittaessa
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1.2.4.2
1243

1244




- Muut tehtdvat, jotka aiheutuvat tdman
sopimuksen mukaisten tehtavien -Tyo- ja
takuuajan vakuuksien seuranta

- Takuuaikana esiin tulevien ongelmien
luettelointi koko kiinteistossa

- sisdilma-asioiden hoitaminen

- valvoa tilaajan etuja

- hoitaa kiinteist6ja siten, etta tilaajan
asettamat tavoitteet toteutuvat
- huolehtia kaikista toimenpiteistd, joita
huolellinen kiinteistén kunnossapito
edellyttaa

- Kunnossapidon jarjestaminen, valvonta

seuranta ja ohjaaminen.

- Korjausohjelman laatiminen ja paivittami-

nen

ERILLISKORVATTAV
AT PALVELUT

1. Kiinteistdn
kunnossapito

- Kiinteiston ja sen laitejarjestelmien kunnon
seuranta ja seurannan mukaisten toimen-

piteiden kaynnistdminen ja ohjaus
- Kuntoarvion teettaminen
- Kuntotutkimusten teettdminen

- Korjausohjelman mukaisten vuosikorjaus-

ten teettaminen
- Tarvittavien tilamuutosten teettdminen

Jatkuva
Jatkuva
Tarvittaessa
Tarvittaessa
Tarvittaessa
Tarvittaessa
Tarvittaessa
Jatkuva

Tarvittaessa

Tarvittaessa

1.25.1.1

1.2.5.1.2
1.2.5.2
1.2.53
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5 LUOVUTUSVAIHEEN PALVELUT




A. KIINTEAAN PALKKIOON KUULUVAT PALVELUT

Tehtava

Kuvaus

Toimitusaika

5.1
Paatoskatselmus

Sopimusaikaisten palvelujen ja tilojen
luovuttaminen seuraajalle
Toimeksiantoon liittyvien asiakirjojen,
piirustusten, suunnitelmien, avaimien, ra-
porttien, laskelmien ja muiden tietojen
luovuttaminen

Tilaajan omaisuuden ja irtaimiston luovut-
taminen

Tarvittaessa

Tarvittaessa

5.2 Sopimusten
siirtdminen

Seuraavien palvelusopimusten siirtaminen

tilaajan tai toisen palveluntuottajan nimiin:
voimassaolevat tilaajan rakennuksia
palvelevat sopimukset, mikali ne ovat
siirrettavissa. Manageri sitoutuu omalta
osaltaan myotavaikuttamaan siihen, etta
sopimukset voidaan siirtda tilaajalle tai
tilaajan maaraamalle.

Tarvittaessa

5.3 Muut luovu-
tusvaiheen palve-
lut

Seuraavat muut luovutusvaiheen palvelut:

B. YKSIKKOHINNOIN KORVATTAVAT PALVELUT

Tehtava

Kuvaus

Toimitusaika

Muut lisapalvelut

- Seuraavien lisdpalvelujen jarjestaminen:




ASIAKIRJAHALLINTA

Sopimus siséltaa piirustusarkistojen pidon nykyisessa tasossa seka suoritettavien rakennustéiden
aiheuttaman piirustusten paivityksen. Taman sopimukseen piiriin siséltyvat

seka hankekohtaisesti tilattaviin rakennus-projekteihin siséltyvat etté ohjelmoituun kunnossapitoon mah-
dollisesti sisaltyvat dokumenttiarkiston yllapidon ty6t.

MUUTA

Sopimus siséltaa painelaitteiden kaytonvalvonnan. Palveluntuottajan henkildkunta tai maaraamansa toi-
mii kiinteistdissé olevien painelaitteiden kaytonvalvojina. Palveluntuottaja sitoutuu siihen, etta
kaytonvalvojilla on painelaitemaéaraysten mukainen patevyys ja tilaaja vastaa tarvittavista

korjaus- ja uusintainvestointien aiheuttamista kustannuksista. Palveluntuottaja toimii

painelaitteiden ja kattiloiden kayttajana ja nimeaa niiden kaytonvalvojat.

Painelaitteiden tarkastuksissa ja kaytdssa ilmenneista merkittavista
seikoista tiedotetaan valittdmasti Tilaajan yhteyshenkilda.

Vastaavasti palveluun sisaltyvat maakaasuasetuksen mukainen kayténvalvonta seka
tuottajan palveluun liittyvien vaarallisten kemikaalien teollisesta kasittelysta ja varastoinnista
annetun asetuksen (59/1999) mukainen kaytonvalvonta ja niiden raportoiminen

tilaajalle.

Tuottaja nimeaa

- palonilmaisulaitteistoille hoitajat sisdasiainministerion pelastusosaston julkaisun

A:60 mukaisesti,

- sammutuslaitteistoille kunnossapitotdista huolehtivat laitteistojen hoitajat ja tarvittavat
varahenkilot sisdasianministerion julkaisun A:65 mukaisesti ja

- merkki- ja turvavalaistusjarjestelmille hoitajat.

- Sahkotoiden johtajan

- Atex-varastotiloista vastaavat

- Tulity6luvista vastaavat

- Vaestonsuojan valvojat

- Kulunvalvonnasta, videovalvonnasta, rikosilmoituksista, henkildturvasta, rakennusautomaatiosta
ym. teknisesta toiminnasta vastaavat

- energiavastuuhenkildiden nimeaminen

Ajantasaista luetteloa vastuuhenkildista vastuualueineen pidetaan ylla séhkdisessa kiinteisténhoitojarjes-
telmassa.
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1.2 Kiinteistot

1.2.2 Hallinto

Yleista
TERMIT

Téssa palvelukuvauksessa Tilaaja madrittdé ulkoalueiden hoidon tason, jota se edellyttdé kohteidensa
osalta sovellettavaksi. Manageri voi tehda téssé palvelukuvauksessa tarkoitetut tyot joko itse tai antaa
ne toisen palveluntuottajan tehtévaksi.

Téassa palvelukuvauksessa kaytetdédn Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistdt Oy:sta nimitysté
Tilaaja ja Turun kaupungin kiinteistdliikelaitoksesta nimitysta palveluntuottaja tai manageri. Mikali
palveluntuottaja hankkii osan tdssa palvelukuvauksessa tarkoitetuista toista, tdssa palvelukuvauksessa
on selvyyden vuoksi kaytetty termid manageri tapauksissa, joissa palveluun liittyy raportointi- tai muita
velvoitteita, joista tulee informoida tilaajan edustajaa eli manageria.

ULKOALUEIDEN HOITO

Melua ja pélya aiheuttavissa ulkoaluetdissa noudatetaan Turun kaupungin kulloinkin voimassa olevia
ohjeita ja maarayksia.

Konetdiden suorittamista koulujen piha-alueiden oleskelupaikoilla tulee valttda valituntien aikoina ja

my®s silloin, kun koululaisia on paljon piha-alueilla.

Palveluntuottaja voi kayttda myos alihankkijoita, mutta palveluntuottaja vastaa myds omien alihankki-
joidensa toistd, toimenpiteista, laiminlydnneista ja laadun varmistuksesta.

Rikkakasvien kemiallisessa torjunnassa on noudatettava viranomaisten ohjeita ja maarayksia. Kemial-
listen torjunta-aineiden kaytdstd on aina ensin sovittava managerin kanssa. Kemiallisten torjunta-
aineiden kaytosta tiedotetaan tarvittaessa myds kiinteiston kaytt&jia.

1.2.2.1 Riskienhallinta

1.2.2.3 Vakuutusasiat

1.2.2.4 Viestintaja

Vaatimus
Palveluntuottajan jokaisella kohteisiin osallistuvilla henkililla tulee olla voimassa oleva ty6turvallisuus-
kortti.

Palveluntuottajan tulee ilmoittaa managerille kohteisiin osallistuvien henkildiden nimet kohteittain ja
henkildmuutoksista tulee aina ensin sopia managerin kanssa.

Vaatimus
Palveluntuottajalla tulee olla lakisaateiset ja muut palvelun tuottamisen kannalta tarpeelliset vakuutuk-
set. Vakuutusten tulee olla voimassa koko sopimuskauden ajan.

Palveluntuottajan on hankittava toimintaansa varten vastuuvakuutus, jonka tulee olla riittava suh-
teessa palvelun tuottamiseen liittyviin riskeihin. Vastuuvakuutuksesta sovitaan tarkemmin sopimuksen
allekirjoittamisen yhteydessa.

raportointi

Viestinta ja raportointi

Vaatimus
Viestinnan ja raportoinnin tulee olla suunnitelmallista ja perustua sovittuihin yhteisiin tavoitteisiin.

Palveluntuottajan tulee raportoida kuukausittain managerille:
- oman tyon laaturaportti
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3 Rakennusten ja teknisten jarjestelmien hoito ja kunnossapito

3.1 Yleishoito ja valvonta
3.15 Liputus

Vaatimus

Liputus suoritetaan yleisina ja virallisina liputuspéivind. Merkkipaiva- ja suruliputukset eivat kuulu kiin-
tedan sopimushintaan.

Muina kuin virallisina ja yleisina liputuspaivina lipputangossa pidetaan kiinteiston omaa lippua tai viiria,
jos kiinteistolla on oma lippu tai viiri.

Lippu kuivataan ja sailytetdéan asiallisella tavalla kiinteiston varastossa. Lipputankojen narut vaihde-
taan aina tarvittaessa.

3.1.9 Paivystys

Vaatimus
Palveluntuottaja jarjestaa tarvittavan lumitydpaivystyksen normaalitydajan ulkopuolella.

3.2 Rakennustekniikan hoito ja kunnossapito

3.2.2 Rakennusosat
3.2.2.3 Rakennusosat ja rakennusvaipat

Graffitit

Vaatimus

Graffitien poistamiset eivat kuulu kiinteahintaiseen managerisopimukseen vaan ovat
erillislaskutettavia toita. Palveluntuottajan tulee ilmoittaa graffiteista Managerille.

3.2.2.4 Ylapohjarakenteet

Vesikatot, kattokaivot ja raystaat ja raystaskourut seka kattojen kulkureitit

Vaatimus

Vesikattojen, kattokaivojen (tasakatto-osuudet) ja raystaskourujen puhtaanapito seka kattojen kulku-
reittien lumity6t 1V-koneille tai 1V-konehuoneille kuuluvat ulkoalueiden hoitosopimukseen.

Vesikatot, kattokaivot ja raystaskourujen puhtaus tulee varmistaa maaravalein tehtavilla puhdistuksilla
ja tarkastuksilla.

Vesikatot, kattokaivot ja raystaskourut tulee viela erikseen tarkastaa ja puhdistaa kevattéiden jalkeen
huhtikuun viimeisella viikolla, kesalla elokuun viimeisella viikolla seka syksylla lokakuun viimeisella
viikolla. Manageri tarkastaa ja hyvéksyy tehdyt suoritukset.

Vesikaton kulkureitit I\V-koneille ja 1V-konehuoneille tulee pitaé talvikautena sellaisessa kunnossa, etta
siellé on turvallista liikkua.

Ulkoalueiden hoitosopimukseen kuuluvat myds raystéaiden vaaralliset lumilippojen ja jaépuikkojen tur-
vallisuustarkastukset. Palveluntuottajan on huomatessaan vaaran, ryhdyttava valitdmasti tarvittaviin
varotoimiin. Vaaralliset alueet puomitetaan ja vaarasta ilmoitetaan valittdmasti managerille tai
managerin ilmoittamalle urakoitsijalle.

3.34 Imanvaihto- ja ilmastointijarjestelmat
3.3.4.1 Ulkoilman saanti

Vaatimus
IV-ulkoilmaséleik6t on pidettava puhtaina lehdisté ja roskista.

Liséksi palveluntuottajan tulee tarkastaa ja puhdistaa 1V-ulkoséleikot lumesta ja jddsta tammikuun
viimeisella viikolla ja ilmoittaa tarkastuksesta ja puhdistuksesta managerille tai kirjata suoritus
tarvittavalla huoltokirjamerkinnalla.
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My0s korkealla ulkoseinillé olevien IV-séleikkdjen puhdistukset ja henkildnostimien kustannukset kuu-
luvat sopimukseen.

4 Ulkoalueiden hoito ja kunnossapito

4.2 Viherrakenteet

Kohteiden hoitoluokitukset ja laatutavoitteet

Ulkoalueiden hoitoluokat on méédritetty Kiinteistd RYL 2009 mukaan tietyin poikkeuksin. Poikkeukset
Kiinteistd RYL 2009 laatuluokituksista on kirjattu tdhan palvelukuvaukseen.

Kohteiden laatutasot:
Al hoitoluokka -
A2 hoitoluokka paasisaankayntialueet
koskee seuraavia rakennuksia:

Mantymaki, rak. 1 sisatautisairaala, Mantymaki rak. 2, Péaterveysasema,
Mantymaki rak.3-4, Mantymaki rak. 6, Mantymaki rak. 9-11, Mantymaki rak.13,
Mantymaki rak. 16, Mantymaki rak. 25, Mantymé&ki rak. 28, Pientenlasten
vastaanottokoti (Vahaheikkilantie 5), Mantyméaen perhekeskus
(Kunnallissairaalantie 36), Kurjenmaki rak. 41-42 (Kurjenmékikoti | ja II), Liinahaan
vanhainkoti (Liinahaankatu 17) ja Runosmaen sosiaali- ja terveysasema

A3 hoitoluokka paasisaankayntialueet
koskee seuraavia rakennuksia:
Kerttulin vanhainkoti

Mantymaen perhekeskus rak. A ja B (Kunnallissairaalantie 36), Portsakoti
(Puutarhakatu 39)

Mantyrinteen vanhainkoti rak. A, B ja C (Virvoituksentie 5)
A3 hoitoluokka paikoitus- ja muut ulkoalueet (koskee kaikkia rakennuksia)

421 Nurmikoiden hoito

Hoitoluokkavaatimus
A2-hoitoluokan nurmikko pidetdéan elinvoimaisena. Hoitotoimia tehd&an, kun ulkonékohaittoja alkaa
esiintyd. Nurmikon on oltava yleisiimeeltaan siisti.

A3-hoitoluokan nurmikko antaa hoidetun vaikutelman. Hoitotoimia tehdaan siina maarin, ettd nurmikko
on yleisilmeeltdan yhtenéinen.

Nurmikoiden kevatkunnostus

Yleista
Kaikkien kevéattdiden on oltava loppuun suoritetut viimeistdan huhtikuun 30. paivAan mennessa.

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Kevatkunnostuksen jalkeen nurmikolla ei saa olla hiekoitushiekkaa eiké muita alueelle kuulumattomia
esineitd. Kevatkunnostuksen jalkeen nurmikolla ei saa olla yleisilmetta haittaavaa kasvijatetta.

Talvituhosienten tai jadpoltteen seka painumien aiheuttamat vauriot korjataan hoitotasojen mukaan
erillisveloituksella. Pienet <5 m2 nurmikkoalueiden paikkaukset kuuluvat kuitenkin kiinted&n sopimus-
hintaan.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Kevatkunnostuksen jalkeen nurmikolla ei saa olla hiekoitushiekkaa eika muita alueelle kuulumattomia
esineitd. Kevatkunnostuksen jalkeen nurmikolla ei saa olla oleellisesti haittaavaa kasvijatetta.

Talvituhosienten tai jadpoltteen seka painumien aiheuttamat pahimmat vauriot korjataan hoitotasojen
mukaan erillisveloituksella. Pienet <5 m2 nurmikkoalueiden paikkaukset kuuluvat kuitenkin kiintedan
sopimushintaan.

Nurmikoiden lannoitus ja kalkitus
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Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Nurmikot lannoitetaan vahintaan kerran kasvukaudessa. Nurmikoiden kalkitus tehdaan vain silloin,
kun manageri on sitd erikseen pyytanyt. Kalkitus tehdaan erillisveloituksella.

Manageri ottaa tarvittaessa maa-analyysin.

Nurmikon leikkuu ja rajaukset

Vaatimus
A2-hoitoluokka

Nurmikolta poistetaan ennen leikkuuta roskat ja muut vaaraa aiheuttavat esineet.
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Leikkuujéljen on oltava huolellista ja tasaista. Nurmikkoa ympéréiville paéllystealueille, kuten asfaltille,
laatoituksille ja kiveyksille ym. ei saa jaada leikkuujatetta vaan leikkuujate on valittdmasti poistettava.

Nurmikko pidetdan 4...12 cm mittaisena. Nurmikolla ei saa olla yleisilmetta oleellisesti haittaavaa leik-
kuujatettd. Nurmikon rajaukset, reunat ja esteiden ymparykset seka rakenteiden reunat eivat saa poi-
keta nurmikon laatutason yleisilmeesta.

Vaatimus
A3-hoitoluokka
Nurmikolta poistetaan ennen leikkuuta roskat ja muut vaaraa aiheuttavat esineet.

Leikkuujaljen on oltava huolellista ja tasaista. Nurmikkoa ympardéiville paallystealueille, kuten asfaltille,
laatoituksille ja kiveyksille ym. ei saa jaada leikkuujatetta vaan leikkuujate on valittdmasti poistettava.

Nurmikko pidetdan 4...15 cm mittaisena. Nurmikolla ei saa olla kasvua ja yleisilmettéd haittaavaa leik-
kuujatettd. Nurmikon rajaukset, reunat ja esteiden ymparykset seka rakenteiden reunat eivat saa poi-
keta nurmikon laatutason yleisilmeesta.

Nurmikoiden rikkakasvitorjunta

Yleista
Leikkipaikoilla tai niiden valitttmassa laheisyydessa ei saa kayttad kemiallista rikkakasvien torjuntaa.

Vaatimus

A2- hoitoluokka ja A3-hoitoluokkat

Séilytettavaa kasvillisuutta tai ymparoivia rakenteita ja paéllysteita ei saa vaurioittaa kemiallisella rik-
kakasvitorjunnalla. Nurmikon rikkakasvien poistaminen kitkeméalla ei kuulu sopimukseen.

Nurmikoiden kastelu

Yleista
Nurmikoiden kastelut paasisaankayntialueilla, A2-hoitoluokissa, kuuluvat sopimukseen.

Vaatimus
A2-hoitoluokka
Nurmikot kastellaan, kun kuivumisen merkkejé ja tai kulottumista ilmaantuu.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Nurmikot kastellaan vain, jos manageri sitd erikseen pyytdd. Tyod tehddan
erillisveloituksena.

Nurmikoiden syyskunnostus

Vaatimus
A2-hoitoluokka
Nurmikoilla ei saa olla yleisilmetta hairitsevaa kasvijatetté ja irronneita lehtia tai oksia.

Kasvijate ja irronneet lehdet poistetaan nurmialueilta ja ne eivat saa levitd ymparoiville kulkuvaylille ja
paallystealueille. Nurmikon yleisiime on sdilytettava hoitoluokan mukaisessa tasossa.

Vaatimus
A3-hoitoluokka
Nurmikoilla ei saa olla yleisilmetta oleellisesti hairitsevaa kasvijatetta ja irronneita lehtia tai oksia.

Kasvijate ja irronneet lehdet poistetaan nurmialueilta ja ne eivat saa levita ympardiville kulkuvaylille ja
paallystealueille. Nurmikon yleisiime on sdilytettava hoitoluokan mukaisessa tasossa.

Nurmikoiden puhtaanapito

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Nurmikoilla saa olla vain pienia kulttuuriroskia ja vahaisid maaria kasvijatetta ja eritteitd. Yleisilmetta
hairitsevia roskia tai alueelle kuulumattomia esineité ei saa olla. Vaaralliset roskat ja esineet on pois-
tettava valittomasti.



TURKU m}f{m KIINTEISTOLIIKELAITOS

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Nurmikoille saa olla jonkin verran hairitsevia kulttuuriroskia, kasvijatetta ja eritteité seka alueelle kuulu-
mattomia esineitd. Yleisilmetta oleellisesti hairitsevia roskia tai alueelle kuulumattomia esineita ei saa
olla. Vaaralliset roskat ja esineet on poistettava valittdmasti.

Nurmikoiden kunnossapito

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Nurmikon pienet < 5 m2 painumat ja ajojaljet seka kaikki palveluntuottajan aiheuttamat painaumat,
ajojaljet ym. vauriot korjataan palvelusopimuksen kiintedan kk-maksuun sisdltyvand ympéardivan laatu-
tason mukaisesti. Paikkausalueiden kasvuun lahddsté on huolehdittava niin, etta yleisilme on ympa-
réivan nurmikon mukainen.

Nurmikon ilmastointi ei kuulu sopimukseen.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Nurmikon pienet < 5 m2 painumat ja ajojéljet seké kaikki palveluntuottajan aiheuttamat painaumat,
ajojaljet ym. vauriot korjataan palvelusopimuksen kiintedan kk-maksuun siséltyvana A3-laatuluokan
mukaisesti. Paikkausalueiden kasvuun [ahddsta on huolehdittava niin, ettd yleisiime on ympardivan
nurmikon mukainen.

Nurmikon ilmastointi ei kuulu sopimukseen.
LUONNONNURMI/-VIHERALUEET JA NIITTYNURMIALUEET

Heinikon leikkuu

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Luonnonnurmi/-viheralueet ja niittynurmialueet leikataan muutaman kerran kesékaudessa viikatteella
tai trimmerilla niin, ettd alueiden yleisiime on siisti. Niittoheina tulee poistaa alueelta niin, etta yleisilme
ei poikkea alueen yleisilmeesta.

Puhtaanapito

Vaatimus
A3-hoitoluokka
Luonnonnurmi/-viheralueet ja niittynurmialueet pidetddn puhtaina kulttuuriroskista ym. vastaavista.

Kevatsiivouksessa alueelta poistetaan hiekoitushiekat ja muut yleisilmett& hairitsevat roskat. Erityi-
sesti on huolehdittava reuna-alueiden siisteys.

4.2.3 Puiden hoito

Hoidon tavoite ja yleisvaikutelmat

Yleista
Puut ovat elinvoimaisia, turvallisia ja rakenteellisesti kestavid. Keskeinen pyrkimys on huomioida pui-
den omia biologisia lainalaisuuksia.

Vaatimus

A2-hoitoluokassa puiden tyvien ympériston on oltava nurmikosta ja rikkakasveista vapaa. A3-hoito-
luokassa puiden tyvien ymparistéssa voi olla jonkin verran nurmikkoa ja rikkakasveja, mutta puiden
tyvien yleisilme on oltava kuitenkin hoitoluokitustason mukaiset.

Rikkakasvitorjunnasta ei saa jaada havaittavaa kasvijatetta.
Puissa voi olla runko- ja juurivesoja, mutta ne poistetaan vahintdan kerran kesakaudessa. Puiden var-
sinainen hoitoleikkaus ei kuulu sopimukseen, mutta katkenneiden oksien siistiminen ja hoitokoneiden

vaatimien oksakorkeuden pitdminen riittavalla korkeudella kuuluu kiinted&n kuukausihintaan.

Puiden kasteluja tehd&an vain, jos manageri sitd erikseen pyytaa, tyo tehdaan erillisveloituksella.
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4.2.5

Puita tuetaan tarvittaessa kasvukauden alkuvaiheessa. Puiden talvi- ja kevatsuojaukset tehdaan vain,
jos manageri sita erikseen pyytaa, tyd tehdaan erillisveloituksena.

Pensaiden, istutusten ja kdynndsten hoito

Hoidon tavoite ja yleisvaikutelma

A2-hoitoluokan pensasryhmat/istutukset, pensasaidat, yksittiiset pensaat ja kdynnokset on oltava
yleisilmeeltaan siisteja.

A3-hoitoluokan pensaat/istutukset ovat yleisilmeeltdan hoidettuja ja yhtenaisia.

Kevéatkunnostus

Yleista

Istutusalueiden kevéatkunnostukset aloitetaan roudan sulettua, heti kun maa kestaa liikkkumisen. Alu-
eelle kuulumattomat ainekset ja talvisuojaukset poistetaan. Tarkistetaan, etté kasvien kasvusyvyydet
ovat séilyneet roudan sulamisen jalkeenkin oikeina.

Palveluntuottajan tulee ilmoittaa tuhoutuneiden tai vaurioituneiden kasvien méaara managerille.

Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Pensas- ja istutusalueilta poistetaan kevatkunnostuksen yhteydesséa hiekoitushiekat, kuolleet lehdet,
oksat ja kasvinosat niin, etté alueet ovat hoitoluokan mukaisessa siistissa kunnossa. Varmistetaan,
etta istutusalueilla ei ole aukkoja istutuksissa.

Lannoitus ja kalkitus

Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3 hoitoluokka

Istutusalueet lannoitetaan kerran kasvukaudessa. Istutusalueet kalkitaan vain, jos manageri sita
erikseen pyytaa. Kalkitukset tendéaén erillisveloituksella.

Rikkakasvien, kasvitautien ja tuholaisten torjunta

Yleista
Sailytettava kasvillisuus tai ymparoivat rakenteet ja paéallysteet eivét saa vaurioitua kemiallisesta rikka-
kasvien torjunnasta. Rikkakasvien poistamiseen ja torjuntaan kaytetddn myds tarvittaessa kitkemista.

Puunkuorikate on oltava tasaisesti koko kasvualustalla ja riittdvan paksuna kerroksena. Mikali tarvetta
on, lisétdén puunkuorikatetta tai multaa kasvualustoille. Tyd kuuluu palvelusopimuksen kiintea&n kk-
maksuun, mutta kuorikatteen ja mullan maksaa tilaaja esitettyihin rahtikirjoihin perustuvana.

Pensaiden ja istutusten kasvitautien ja tuholaisten aiheuttamat vauriot korjataan aina erillisen suunni-
telman mukaan ja erillisveloituksena.

Paallystealueille levinnyt puunkuorikate poistetaan tarvittaessa paivittéin roskakierrosten yhteydessa.

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Istutusalueilla ei saa olla nakyvilla kuolleita kasveja eika siistid yleisilmetta hairitsevia kuolleita kas-
vinosia. Istutuksen reunoilla, alla tai kasvuston lapi ei saa kasvaa siistia yleisilmetta hairitsevaa rikka-
kasvillisuutta. Lisaksi palveluntuottajan tulee varmistaa, etté Itsestaén kylvaytyneitd puuntaimia ei ole.
Rikkakasvitorjunnasta ei saa jaada havaittavaa kasvijatetta. Kasvualustan on oltava siisti.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Istutusalueilla ei saa olla yleisiimetta hairitsevia ja kasvua heikentavia kuolleita kasveja eika kas-
vinosia. Kasvuston ylikasvaneita tai kasvua héiritsevié rikkakasveja ei saa olla. Varmistetaan, etta
Itsestéén kylvaytyneitd puuntaimia ei ole.
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4.2.6

4.3
43.1

Kesakukat

Hoito- ja muotoon leikkaus seké alasleikkaukset

Vaatimus

Pensaiden ja pensasryhmien seka istutusten hoito- ja muotoon leikkaukset tehdaan kasvilajikohtais-
ten erillisohjeiden mukaan kerran vuodessa. Nakemaalueet seka kulkuvaylien ja sadevesikourujen
esteettdmyys tulee huomioida pensaiden ja pensasryhmien hoidossa.

Pensaiden ja pensasryhmien alasleikkaukset eivat kuulu sopimukseen. Niisté sovitaan aina erikseen.
Ty0 on erillisveloitettavaa tyoté.

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka
Pensaiden ja pensasryhmien leikkuujatetta saa olla vain siind maarin, etta ne eivat hairitse pensaiden
hoitoluokan mukaista siistia yleisilmetta. Kuolleita kasvin osia ei saa olla héiritsevasti.

Kastelu

Vaatimus
A2-hoitoluokka
Pensaiden ja pensasryhmien kastelut aloitetaan, kun nuutumisen merkkeja ilmaantuu.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Pensaiden ja pensasryhmien kastelut tehdaén vain, jos tilaaja sita erikseen pyytaa. Tyo tehdaan eril-
lisveloituksella.

Puhtaanapito

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Istutusalueilla saa olla vain pienia maaria kulttuuriroskia ja vahaisia madria kasvijateitta ja eritteita.
Yleisilmetta hairitsevia roskia tai alueelle kuulumattomia esineité ei saa olla. Vaaralliset roskat poiste-
taan ensi tilassa.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Istutusalueilla saa kertya jonkin verran hairitsevia kulttuuriroskia, kasvijateitta ja eritteita. Yleisiimeelta
poikkeavia, alueelle kuulumattomia esineitd ei saa olla. Vaaralliset roskat poistetaan ensi tilassa.

Paikkaukset ja talvi- ja kevatsuojaukset

Vaatimus
A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka
Pensasryhmat ja pensasaidat pidetddn tiheana niin, etta oleellisia aukkoja ei ole.

Kasvien talvisuojaus ja hoitotuet asennetaan suojausta erikseen tarvitseville kasvilajeille. Kasvien tal-
visuojaus- ja hoitotuentatyd tehdaén erillisveloituksena ja manageri maksaa myos tarvittavat
materiaalit.

Suojauksesta jyrsijoita vastaan ja jyrsijdiden aiheuttamien vaurioiden korjauksista sovitaan aina tilan-
nekohtaisesti managerin kanssa. Ty on erillisveloitettavaa ty6ta.

Vaatimus
Kesékukkien istutuksista sovitaan joka kesé erikseen managerin ja/tai kayttajan kanssa. Ty on
erillisve- loitettavaa tyota.

Paallysrakenteet

Sidotut paallysteet

Yleista

Sidottuja paallysteitéa ovat mm. pihakiveykset ja laatoitukset, luonnonkivialueet seka asfalttipaallysteet
ja leikkialustat.
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Hoidon tavoite ja yleisvaikutelma
A2-hoitoluokka

Paallystettyjen piha- ja kulkuvaylien kulkuolosuhteiden on oltava turvallisia kaikkina vuodenaikoina.
Paallystealueiden on oltava siisteja.

A3-hoitoluokka
Paallystealueet ovat yhtenaisen ja hoidetun nakaisia.

Kevatkunnostus

Paallystealueiden kevatkunnostuksen yhteydesséa poistetaan aurausmerkit ja tarkistetaan kiinteiston
aitojen, opasteiden ja liikennemerkkien seka reunakivien kunto. Piha-alueiden koneharjaukset tulee
suorittaa paasaantodisesti koulujen paivittédisen ulkoaluetoiminnan ulkopuolella.

Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Paallystealueiden kevatkunnostuksessa poistetaan sidotuilta paallystealueilta hiekoitussepelit, kasvi-
jatteet ja muut roskat ja tahrat. Kevatkunnostuksessa letkupestaan sisaankaynnit, katokset, ulkopor-
taat, laatoitus- ja kiveysalueet seka asfalttipaallysteet koneharjataan. Koneharjauksessa kaytetédan
aina kostutinta niin, ettei haittaavaa polyamista tapahdu.

Kevatkunnostuksen jalkeen sidotut paallystealueet ovat siistit.

Rikkakasvien torjunnat

Paallystealueiden rikkakasvien torjunnassa ei saa vaurioittaa ympardivia kasvillisuutta, ympardivia
rakenteita eiké paallysteita.

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Paallystealueilla tai niiden reunoilla ei saa kasvaa rikkakasvillisuutta. Rikkakasvitorjunnasta ei saa
jaada haittaavaa kasvijatetta. ltsekseen kylvaytyneita puuntaimia ei saa olla.

Kiinteistdon kiveys- /laatoitusalueiden seka luonnonkiveysalueiden siisteydet tarkastetaan erikseen ja
rikkakasvit poistetaan 3 kertaa kesdkaudessa, toukokuussa viikolla 22, kesékuussa viikolla 26 ja elo-
kuussa viikolla 35. Manageri tarkastaa ja hyvaksyy tehdyt suoritukset.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Paallystealueilla tai niiden reunoilla ei saa kasvaa héiritsevaa tai paallysteita rikkovaa rikkakasvilli-
suutta. Itsekseen kylvaytyneitd puuntaimia ei saa olla.

Kiinteiston kiveys- /laatoitusalueiden seka luonnonkiveysalueiden siisteydet tarkastetaan erikseen ja
rikkakasvit poistetaan 3 kertaa kesékaudessa, toukokuussa viikolla 22, kesékuussa viikolla 26 ja elo-
kuussa viikolla 35. Manageri tarkastaa ja hyvaksyy tehdyt suoritukset.

Syyskunnostus

Yleista
Paallystealueiden syyskunnostusten yhteydesséa péllysteet koneharjataan ja sisddnkaynnit, katokset,
ulkoportaat, laatoitus- ja kiveysalueet letkupestaén niin, etta yleisilme pysyy siistina.

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Paallystealueilla ei ole yleisilmettd hairitsevaa ja liukkautta aiheuttavaa kasvijatettd, joka kasautuu ja
leviad ymparistoon.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Paallystealueilla ei ole yleisilmetta oleellisesti hairitsevaa ja liukkautta aiheuttavaa kasvijatetta, joka
kasautuu ja leviaa ymparistoon.
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Lumityot

Vaatimus
LUMI- JA LIUKKAUDENTORJUNTATYOT

Lumity6t suoritetaan arkisin ja tarvittavilta osin mys viikonloppuisin, huomioiden paivystysvalmius
2417,

Yolla sataneen lumen auraus ja liukkauden torjunta on ajoitettava niin, etta paavaylat ja pysakointialu-
eet ovat paaosin auratut ja hiekoitetut ennen varsinaisen toiminnan alkamista. Samoin kasityona teh-
tavat portaiden, ovien edustojen, katosten jne. puhdistus ja liukkauden torjunta on oltava tehtyna pé&a-
osin ennen varsinaisen toiminnan alkamista.

Piha-alueilla tehtéavia konetdita suorittaessa on oltava erityisen varovaisia, kun koululaiset ovat ulkona
piha-alueilla. Paasaantoisesti konetyot suoritetaan silloin, kun koululaiset eivéat ole piha-alueilla.

Lumet kasataan kiinteistolle sovittuihin paikkoihin palvelusopimuksen kiintedan kk-maksuun sisalty-
vana. Jos lunta joudutaan ajamaan lumenkaatopaikalla, niin siitd sovitaan aina Managerin kanssa erik-
seen ja ty6 on silloin erillisveloitettavaa ty6ta ja tyd tehdaan tarjouksen mukaisilla yksikkéhinnoilla.
Lumenkaatopaikalle toimitetuista lumikuormista on palveluntuottajan toimitettava managerille kopiot
kuor- makirjoista ja jatemaksujen suorittamisesta.

Lumivallien korkeus ei saa olla niin korkea, etté niista on haittaa liikenneturvallisuudelle. Lumity&t on
tehtava niin, etté lumivallit ja lumenkasauspaikat on viimeistelty niin, ettei niiden yleisiime poikkea
muusta laatutasosta.

Palveluntuottaja asentaa omalla kustannuksellaan tarvittavat aurausmerkit ja poistaa ne kevaalla ke-
vattdiden yhteydessa.

Piha-aidat, liikennemerkit ja opasteet ym. on pidettava suorassa ja piha-alueiden liikennemerkit ja
opasteet puhtaana lumesta ja liasta.

Sulatusaineiden kayttoa sisddnkaynneissa tulee valttaéd. Polanne ja jaa poistetaan mekaanisesti. Me-
kaanisessa jaan- ja polanteen poistossa ei saa vaurioittaa paallysteitd. Lumity6t on tehtéava huolelli-
sesti niin, etteivat myoskaan kiveykset / pihalaatoitukset, rakenteet, reunakivet, muurit, rakennusten
kulmat, eikd mika&n muukaan vaurioidu lumitdiden suorittamisessa. Lumien l&jityksissa on myds huo-
mioitava, ettd istutukset tai rakenteet eivat vaurioidu lumikasojen alle.

Pelastusteiden ja niihin liittyvien nostopaikkojen lumity6t on hoidettava aina niin, etté pelastuslaitos
paasee aina vaivatta kiinteistéjen pelastuspaikoille. Poistumisteiden lumitydt kuuluvat myds sopimuk-
seen.

Tonttiliittymét on pidettava aina kulkukelpoisessa kunnossa. Tonttiliittymisté on poistettava lumi heti
my®os silloin kun kaupungin suorittamasta liittymakadun lumitdista jaa lunta ja jaata tonttiliittymaan,
myds normaali tydajan ulkopuolella.

Kiinteistdjen sadevesikaivojen ritilakannet on avattava aina lumesta, jaasté tai roskista, kun kiinteisto-
jen piha-alueille tulee sulamisvesia.

Palveluntuottaja hankkii kustannuksellaan hiekoitussepelin.

Vaatimus
Lumitydt

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Lumity6t aloitetaan aina ensin A2-hoitoluokan alueilta. Lumity6t aloitetaan, kun lumen tai sohjon pak-
suus ylittdd 50 mm. Méaran lumen aikana véahan aikaisemmin. Polanne poistetaan, kun polanteesta on
haittaa hoitoalueella kulkemisessa. Polanteen poistamisen osalta on erityistd huomiota kiinnitettava
paasisaankayntien kulkukelpoisuuteen ja turvallisuuteen. Rappurallit on pidettava puhtaina lumesta ja
sepelistd ja polanne poistetaan aina tarvittaessa.
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Kulkutiet on oltava myds jatkuvan lumisateen aikana kulkukelpoisessa kunnossa. Erityisesti on huo-
lehdittava, etté paakulkuvaylat, paasisaénkaynnit, laatoitusalueet ja pelastustiet ovat jatkuvasti hy-
vassa kulkukelpoisessa kunnossa. Ulkoportaiden lumity6t on tehtava huolellisesti niin, etta niissa on
turvallista liikkua eika portaissa ole turvallista kulkua haittaavaa polannetta.

Talvikaytossa olevat pihakalusteet pidetddn puhtaina lumesta ja jaasta.

Lumitdiden jalkeen kulkuvaylien ja muiden piha-alueiden pinta on tasainen ja siisti. Lumi ja polanne
poistetaan niin, etté ulko-ovet voidaan helposti avata.

Lumitdiden suorittamisen jalkeen paallystealueet on oltava turvallisia liikkua, lumity6t on viimeistelty ja
piha-alueiden yleisiime on hoitoluokan mukainen.

Vaatimus
Liukkauden torjuntatyot

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Liukkautta torjutaan niin usein, ettd hoidettavat alueet ja kulkutiet ovat turvallisia. Liukkaudentorjunnan
levitysjaljen on oltava tasaista koko alueella. Erityista huolellisuutta on noudatettava sisdankayntien,
kulkuvaylien, katosten ja ulkoportaiden liukkaudentorjunnassa.

Palveluntuottajan on pidettéva liukkaudentorjunnasta kiinteistokohtaista hiekoituspaivékirjaa. Hiekoi-
tuspéivékirjasta on voitava ottaa tuloste tarvittaessa managerin kayttoon.

Puhtaanapito

Vaatimus

A2-hoitoluokan paéllystealueilla voi olla vain vahan pienia kulttuuriroskia, kasvijatetta, irtohiekkaa,
eritteité ja alueelle kuulumattomia esineitad. Vaaralliset roskat on poistettava ensi tilassa. Roska-asti-
oissa on aina oltava tilaa asianmukaiselle roskien jattdmiselle.

A3-hoitoluokan paallystealueille voi kerty& jonkin verran hairitsevié kulttuuriroskia, kasvijatetta, irto-
hiekkaa, eritteitd ja alueelle kuulumattomia esineitd. Vaaralliset roskat on poistettava ensi tilassa.
Roska-astioissa on aina oltava tilaa asianmukaiselle roskien jattdmiselle.

Paallysteiden on oltava siisteja eika niissa saa olla hairitsevaa pdlya. Kiintedt paallystealueet on kone-
harjattava / pestava hoitoluokitusten mukaan muutaman kerran kesédkaudessa. Koneharjauksissa kay-
tetdan kostutusta haitallisen pdlyamisen estamiseksi.

Sisadankayntien, katosten, ulkoportaiden ym. hoitoluokkien mukainen siisteys varmistetaan muutaman
kerran kesadkaudessa suoritettavalla letkupesuilla.

Ulkoroska-astiat tyhjennetaan roskakierrosten yhteydessa tarvittaessa paivittain. Erityisesti on varmis-
tettava paasisdankayntien ja paasisaankayntien roska-astioiden siisteyteen.

Roska-astioiden roskapussit vaihdetaan roska-astioiden tyhjennyksen yhteydessa. Palveluntuottaja
toimittaa ja maksaa roska-astioiden roskapussit. Roska-astiat pestaan tarpeen vaatiessa.

Sadevesikaivojen ritilakannet on pidettava puhtaina roskista ja kasvijatteista, jotta sadevedet paasevat
esteettdmasti valumaan kaivoihin.

Hiekanerotuskaivot on tarkastettava syksylla ja kevaalla. Mikali kaivojen tyhjennystarvetta havaitaan,
ilmoitetaan siitd managerille tai managerin ilmoittamalle urakoitsijalle.

4.3.2 Sitomattomat paallysteet

Kiinteiston sitomattomia paéllysteitd ovat mm. sora- ja sepelipdallysteet.

Vaatimus
Paallystettyjen piha- ja kulkuvaylien kulkuolosuhteet on oltava turvallisia kaikkina vuodenaikoina.
Paallystealueiden on oltava hoidettuja ja siisteja.

Paallystealueiden tasaisuus on oltava hoitoluokkien edellyttdmalla tasolla. Sateiden tai muun kulutuk-
sen aiheuttamat epatasaisuudet poistetaan muutaman kerran kesdkaudessa hoitoluokkien edellytta-
maélle tasolle. Tarvittavan lisdsorastuksen materiaalin maksaa manageri.



12

TURKU m}f{m KIINTEISTOLIIKELAITOS

Kevéatkunnostuksen yhteydessé poistetaan aurausmerkit ja tarkistetaan likennemerkkien ja kiinteiston
opasteiden kunto.

Kevatkunnostus

Yleista
Kevatkunnostuksen yhteydessa sora- ja sepelialueet tasataan ja tarvittaessa lisdsorastetaan.
Manageri maksaa soran.

Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Paallystealueiden kevatkunnostuksessa poistetaan paallystealueilta kasvijatteet ja muut roskat ja tah-
rat.

Kevatkunnostuksen jalkeen sitomattomat paallystealueet ovat siistit.

Rajaukset

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Sora-alueiden rajaukset nurmialueisiin on oltava siistit ja rajausten poikkeamat paélinjaan on oltava
pienet, alle 100 mm. Liséksi nurmikon rajaukset sora-alueisiin tehdaén 2 kertaa kesékaudessa, kesé-
kuussa viikolla 26 ja elokuussa viikolla 32. Manageri tarkastaa ja hyvaksyy tehdyt suoritukset.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Sora-alueiden rajaukset nurmialueisiin on oltava siistit ja rajausten poikkeamat p&éalinjaan on oltava
alle 150 mm. Lisaksi nurmikon rajaukset sora-alueisiin tehdédan 2 kertaa kesékaudessa, kesakuussa
viikolla 26 ja elokuulla viikolla 32. Manageri tarkastaa ja hyvaksyy tehdyt suoritukset.

Rikkakasvien torjunta

Paallystealueiden rikkakasvien torjunnassa ei saa vaurioittaa ymparoivia kasvillisuutta, ymparéivia
rakenteita eik& paallysteita.

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Paallystealueilla tai niiden reunoilla ei saa kasvaa rikkakasvillisuutta. Rikkakasvitorjunnasta ei saa
jaada haittaavaa kasvijatetta. ltsekseen kylvaytyneita puuntaimia ei saa olla.

Sora- ja sepelialueilta poistetaan rikkakasvit tarvittaessa mekaanisesti haraamalla niin, etté sora- ja
sepelialueet ovat rikkakasvittomat.

Sora- ja sepelialueiden hoitoluokkien mukainen rikkakasvittomuuden varmistus tehdéén viel&a erikseen
2 kertaa kesakaudessa, kesékuussa viikolla 26 ja elokuussa viikolla 32. Manageri tarkastaa ja
hyvéksyy tehdyt suoritukset.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Paallystealueilla tai niiden reunoilla ei saa kasvaa alueen kayttoa hairitsevaa tai paallysteita rikkovaa
rikkakasvillisuutta. ltsekseen kylvaytyneitd puuntaimia ei saa olla.

Sora- ja sepelialueilta poistetaan rikkakasvit tarvittaessa mekaanisesti haraamalla niin, etta sora- ja
sepelialueet ovat hoitoluokan mukaisessa laatutasossa.

Sora- ja sepelialueiden hoitoluokkien mukainen rikkakasvittomuuden varmistus tehdéan viela erikseen
2 kertaa kesakaudessa, kesékuussa viikolla 26 ja elokuussa viikolla 32. Manageri tarkastaa ja
hyvéksyy tehdyt suoritukset.

Syyskunnostus
Yleista

Mikali tarvitaan, asennetaan aurausmerkit paikoilleen ennen lumentuloa. Sora- ja sepelialueet tasa-
taan tai lanataan haittaavien epatasaisuuksien poistamiseksi. Lisdsoran tai lisdsepelin maksaa tilaaja.
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4.3.3 Muut

Vaatimus
A2-hoitoluokka

Paallystealueilla ei ole yleisilmetta hairitsevaa ja liukkautta aiheuttavaa kasvijatettd, joka kasautuu ja
leviad ymparistoon.

Vaatimus
A3-hoitoluokka

Paallystealueilla ei ole yleisilmetta oleellisesti hairitsevaa ja liukkautta aiheuttavaa kasvijatetta, joka
kasautuu ja levida ympéristoon.

Lumity6t
Yleista
Lumity6t suoritetaan arkisin ja tarvittavilta osin myés viikonloppuisin.

Vaatimus
Lumity6t tehddén kohdan 4.3.1 lumityét kohdan mukaan.

Liukkauden torjuntaty6t

Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Liukkautta torjutaan niin usein, etta hoidettavat alueet ja kulkutiet ovat turvallisia. Liukkaudentorjunnan
levitysjaljen on oltava tasaista koko alueella.

Palveluntuottajan on pidettava liukkaudentorjunnasta kiinteistokohtaista hiekoitus-paivakirjaa.

Puhtaanapito

Yleista
Ulkoroska-astiat tyhjennetdan roskakierrosten yhteydessa tarvittaessa paivittain.

Roska-astioiden roskapussit vaihdetaan roska-astioiden tyhjennyksen yhteydessa. Palveluntuottaja
toimittaa ja maksaa roska-astioiden roskapussit. Roska-astiat pestdan aina tarpeen vaatiessa.

Vaatimus

A2-hoitoluokka

Paallystealueilla voi olla vain vahan pienié kulttuuriroskia, kasvijatetta, irtohiekkaa, eritteita ja alueelle
kuulumattomia esineitéd. Vaaralliset roskat on poistettava ensi tilassa. Roska-astioissa on aina oltava
tilaa asianmukaiselle roskien jattamiselle.

Vaatimus

A3-hoitoluokka

Paallystealueille voi kertyé jonkin verran hairitsevia kulttuuriroskia, kasvijatettd, irtohiekkaa, eritteitd ja
alueelle kuulumattomia esineitéd. Vaaralliset roskat on poistettava ensi tilassa. Roska-astioissa on aina
oltava tilaa asianmukaiselle roskien jattamiselle.

Kunnossapito

Sitomattomien paéllystealueiden kulutuskerrosten on oltava riittavan paksuja. Sora- ja sepelipaéllyste-
alueet tasataan tai lanataan haittaavien epatasaisuuksien poistamiseksi. Lisdsoran tai lisasepelin
maksaa Manageri.

Vaatimus

A2-hoitoluokka ja A3-hoitoluokka

Paallystealueilla voi olla kayttba haittaavia vahaisia epatasaisuuksia. Vesisateiden aiheuttamat epata-
saisuudet korjataan aina tarvittaessa.

JATEHUONEET JA JATETILAT SEKA lastauslaiturit

Vaatimus

Jatetilat ja lastauslaiturit tulee pitéa siisteind ja jarjestyksessa. Jatetilat ja lastauslaiturit pestdan muu-
taman kerran kesédkaudessa.
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4.4 Aluevarusteet

Vaatimus

Aluevarusteiden korjaamiset ja uusimiset eivét sisélly palvelusopimuksen kiinted&n kk-maksuun, ellei
varusteiden vaurioituminen johdu palveluntuottajasta. Vaurioista ja uusimistarpeista ilmoitetaan tilaa-
jalle.

4.4.1 Aidat, portit ja kaiteet

Vaatimus
Kaikissa hoitoluokissa aidat, portit ja kaiteet on oltava turvallisia, siisteja ja toimintakuntoisia. Maahan
asennetut aidat, portit ja kaiteet pidetdan suorassa, tukevasti pystyssa ja ehjina.

4.4.2 Talovarusteet

Talovarusteita ovat lipputangot, roskakorit ja — astiat, tuhka-astiat, postilaatikot, hiekoitus-hiekkalaati-
kot, rappurallit, palotikkaat ja pyoratelineet.

Vaatimus
Kaikissa hoitoluokissa talovarusteiden on oltava turvallisia, siisteja ja toimintakuntoisia. Palveluntuot-
tajan tulee ilmoittaa vaurioista tilaajalle.

4.4.3 Talo-opasteet

Talo-opasteita ovat opastekartat, opastuskilvet, kiinteiston nimikilvet ja osoitenumerot.

Vaatimus
Maahan asennetut talo-opasteet on oltava suorassa ja tukevasti pystyssa. Opasteet on pidettéava puh-
taina liasta ja lumesta.

4.45 Liikennealueiden varusteet

Liikennealueiden varusteita ovat mm. liikennemerkit ja autolammitystolpat.

Vaatimus
Maahan asennetut varusteet on oltava suorassa ja tukevasti pystyssa.

Liikkennemerkit ja autolammitystolpat on oltava puhtaita liasta ja lumesta. Liikennemerkit ja autolammi-
tystolpat tulee olla suorassa ja tukevasti pystyssa.

4.4.6 Valaistusrakenteet

Vaatimus
Maahan upotetut valaisinpylvaat tulee pitda suorassa.

447 Ulkokalusteet
Ulkokalusteisiin kuuluvat mm. penkit, pdydat ja istutusastiat.

Toimintakunnon tarkastus
Ulkokalusteet tulee tarkastaa méaaréavalein huoltokirjan tai laitevalmistajan ohjeiden mukaan niin, etta
ne ovat ehjia ja turvallisia kayttda. Vaurioista tulee ilmoittaa managerille.
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1.2

1.2.2

Kiinteistot

TERMIT

Hallinto

Téassa palvelukuvauksessa Tilaaja maéarittda ulkoalueiden hoidon tason, jota se edellyttaé kohteidensa
osalta sovellettavaksi. Manageri voi tehda téssa palvelukuvauksessa tarkoitetut tyot joko itse tai antaa ne
toisen palveluntuottajan tehtavaksi.

Tassa palvelukuvauksessa kaytetddn Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistét Oy:sta nimitysta
Tilaaja ja Turun kaupungin kiinteistoliikelaitoksesta nimitysta palveluntuottaja tai manageri. Mikali
palveluntuottaja hankkii osan tassa palvelukuvauksessa tarkoitetuista toista, tdssa palvelukuvauksessa on
selvyyden vuoksi kaytetty termid manageri tapauksissa, joissa palveluun liittyy raportointi- tai muita
velvoitteita, joista tulee informoida tilaajan edustajaa eli manageria.

1.2.2.4 Riskienhallinta

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan jokaisella kohteisiin osallistuvilla henkililla tulee olla voimassa oleva ty6turvallisuus-
kortti.

Palveluntuottajan tulee toimittaa niiltd henkil6ilta, joilta tilaaja edellyttdd, suppea turvallisuusselvitys.

Palveluntuottajan tulee ilmoittaa kohteisiin osallistuvien henkildiden nimet kohteittain ja henkildmuu-
toksista tulee aina ensin sopia Managerin kanssa.

1.2.2.4.1 Pelastustoiminta

Yleista
Kiinteistolle on tarvittaessa laadittu pelastussuunnitelma.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kiinteistd rakennuksineen tulee olla turvallinen ja tayttaa palo- ja pelastustoimilainséddannon sekéa
vakuutusyhtididen vakuutussopimusten ja suojeluohjeiden vaatimukset.

Palo- ja pelastuskaluston paasy tarvittaville paikoille kiinteistolla tulee olla esteetdn.

1.2.2.4.2 Lukitusturvallisuus

1.2.2.4.3 Vakuutusasiat

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kiinteistdjen avainturvallisuus tulee hoitaa kiinteiston omistajan ja vakuutusyhtiéiden turvallisuusohjei-
den mukaan.

Kiinteistdon avaimia sdilytetddn lukitussa sailytyskaapissa. Avaimet ovat koodattuja, avainkoodit eivat
saa olla sellaisia, etté niiden perusteella ne voidaan yhdistaa tiettyihin kiinteistéihin.

Vaatimus

KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalla tulee olla lakisaateiset ja muut palvelun tuottamisen kannalta tarpeelliset vakuutuk-
set. Vakuutusten tulee olla voimassa koko sopimuskauden ajan.

Palveluntuottajan on hankittava toimintaansa varten vastuuvakuutus, jonka tulee olla riittdva suh-
teessa palvelun tuottamiseen liittyviin riskeihin. Vastuuvakuutuksesta sovitaan tarkemmin aina sopi-
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1.2.2.5 Viestintd jaraportointi

Viestinta ja raportointi

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Viestinndn ja raportoinnin tulee olla suunnitelmallista ja perustua sovittuihin yhteisiin tavoitteisiin.

Palveluntuottajan tulee raportoida kuukausittain managerille:

energian- ja vedenkulutuksista

tehdyista huoltokorjauksista ja niiden kustannuksista
sisatilan lampétilamittausten tuloksista

oman tyon laaturaportti

5  muista merkittavista asioista

1.2.4 Kiinteistonhoito

A OWDN PR

1.2.4.3 Kiinteistdn energian- ja vedenkulutukset

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tehtéviin kuuluu energian- ja vedenkulutusmittareiden lukemiset. Palveluntuottajalle
kuuluvat my6s kohteiden alamittareiden luennat Managerin ohjeiden mukaan.

Palveluntuottajan tehtdvana on hoitaa, huoltaa ja saataa kiinteiston jarjestelmia ja laitteita niin, etté
tilaajan asettamat saastotavoitteet energian- ja vedenkulutuksen osalta saavutetaan. Kiinteistéjen
sisélampdtilojen ja sisdilmaolosuhteiden tulee olla asetettujen tavoitteiden mukaisia.

Energian- ja vedenkulutuksia tulee verrata tilaajan maarittamiin kulutustavoitteisiin.

1.2.4.4 Viranomaismaaraysten mukaiset tarkastukset

1.2.4.4.3 Paloturvallisuus
Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kiinteiston paloturvallisuudessa noudatetaan kiinteiston turvallisuus-/pelastussuunnitelman turvalli-
suusohjeita seké& huoltokirjan hoito- ja huolto-ohjeita sek& viranomaisten ja kiinteistdn omistajan muita
ohjeita.

1.25 Kunnossapito

1.2.5.1 Kiinteiston kunnon hallinta

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kiinteiston kunnossapidon ja korjaustarpeen selvittamiseksi kiinteistélle laaditaan tarvittaessa pts-
suunnitelma erillisveloituksella.

Managerin tulee olla aktiivinen pts-suunnitelman paivittdmisessa niin, etta kiinteistén korjaustarpeet
voidaan tehda suunnitellusti eivatka tuleville kausille suunnitellut korjaustarpeet aiheuta vahinko- ja
kustannusriskeja.
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3

3.1

3.1.1

3.1.2

Rakennusten ja teknisten jarjestelmien hoito ja kunnossapito

Yleishoito ja valvonta
Huoltokirjan kaytto ja yllapito

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kiinteistdjen huoltokirjana on Ryhti-huoltokirja. Huoltokirja toimii kiinteiston tietopankkina. Huoltokirja
pidetdan ajan tasalla ja huoltokirjan kirjaukset tehdaan ajallaan ja luotettavasti.

Huoltokirjaan kirjataan kaikki palvelupyynnét, myds kayttéjien palvelupyynnét. Huoltokirjaan viedaan
myds tarvittavat kiinteiston piirustukset, pelastussuunnitelma, avainhallintakaaviot, lammon-, séhkon-
ja vedenkulutusraportit ym. Huoltokirjan kaytsta sovitaan Managerin ja palveluntuottajan kesken
sopimusneuvottelun yhteydessa.

Mikali huoltokirjasta puuttuu jokin laite tai jarjestelma tai jollekin laitteelle, jarjestelmalle tai rakennus-
osalle laadittu tarkastus-, huolto- ja hoito-ohje on puutteellinen tai tarkastus-, huolto- ja hoito-ohje
puuttuu kokonaan, palveluntuottajan velvollisuus on ilmoittaa siitd Managerille ja Manageri paivittaa tai
tilaa paivityksen.

Huoltokirjan mukaiset tarkastukset, hoito- ja huoltotoimenpiteet tai muut toimenpiteet tehdaan huolto-
kirjan kalenterin ja huoltokirjan ohjeiden mukaan.

Kiinteistonhoidon palveluntuottajalle kuuluu péévastuu kaikkien huoltokirjaan kirjattujen huoltojen ja
tarkastusten, myds muiden kuin omalle vastuulle kuuluvien huoltojen ja tarkastusten, suoritusten var-
mistaminen ja niiden kirjaukset ja kuittaukset huoltokirjaan.

Palveluntuottajan tulee kirjata myds takuuaikaiset laitteiden, jarjestelmien ja rakennusosien toiminta-
hairiot, viat ja korjaukset takuutarkastuksia varten.

Tarkastukset ja kierrokset

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kiinteistdnhoitoon, -huoltoon ja kunnossapitoon liittyvat huolto- ja tarkastustehtavéat tulee tehdé huolto-
kirjan kalenterin ja huolto-ohjeiden mukaan.

Palveluntuottajan tulee osallistua kiinteiston takuutarkastuksiin.

3.1.2.1 Maaraaikaiset viranomaistarkastukset

3.14

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee olla mukana viranomaistarkastuksissa. Tarkastusten tarkastuspéytakirjat tulee
kirjata huoltokirjaan. Kiinteistdnhoidolle kuuluvat tarkastuspdytékirjaan kirjatut tehtavat tulee suorittaa
viipymattd. Muista tarkastuspoytakirjaan kirjatuista toimenpiteisté tulee informoida Manageria.

Palveluntuottajan tulee huolehtia myds, ettd kaikki huoltokirjan kalenteriin kirjatut méaaraaikaiset tar-
kastukset, myts muiden huoltoliikkeiden tarkastukset, tulevat suoritetuksi huoltokirjan kalenteriaika-
taulujen mukaan ja palveluntuottajan tulee ne kirjata huoltokirjaan.

Ulkopuolisten tyésuoritukset

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Ulkopuolisten huolto- ja korjausliikkeiden opastaminen ja ovien avaukset normaalina ty6aikana kuulu-
vat sopimukseen.

Tulityot
Kun kiinteistolla tehdaan sellaisia korjaustoitd, jotka vaativat tulityéluvan, antaa palveluntuottaja tuli-
ty6luvan Managerin antamien ohjeiden mukaan.
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3.15 Liputus

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Liputus kuuluu ulkoalueiden hoitoon.

3.1.9 Paivystys ja vikailmoitukset
Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Sopimukseen kuuluvat palvelupyynnét tulee tehda mahdollisimman nopeasti. Sopimukseen kuulumat-
tomat palvelupyynnét, esim. kayttdjan palvelupyynnét, sovitaan aina kayttajan/mangerin kanssa erik-
seen.

Palveluntuottajalle kuuluu normaalitydajan ulkopuolinen ympérivuorokautinen paivystys, 7/24.

Sairaala-alueella on oma vasteaika, joka on maéritetty liitteessa x.

Paivystysaikana vikailmoitukset, jotka on priorisoitu hoidettavaksi kiireellisend, hoidetaan valittémasti.
Ne paivystysty6t, jotka eivat vaadi heti valittémia korjaustoimenpiteitd, siirretdan hoidettavaksi nor-
maalina tydaikana. Korjausty6t saatetaan loppuun viipymattd normaalina tyfaikana. Manageri antaa
ura- koitsijalistan, josta palveluntuottaja tilaa urakoitsijan, kun kaytetdan ulkopuolisia urakoitsijoita.

Normaality6ajan ulkopuoliset (ma-pe 16:00 - 07:00 seké lauantaina ja sunnuntaina) paivystyskaynnit
ja niiden aiheuttamat toimenpiteet ovat erillisveloitettavaa ty6ta ja ne raportoidaan tilaajalle laskun tai
kuukausiraportin yhteydessa kerran kuukaudessa. Huoltohistorian kannalta tarkeimmaét toimenpiteet
kirjataan huoltokirjan huoltohistoriaan.

3.1.10 Kiinteiston tilojen hoito

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee huolehtia, etta kiinteistdon poistumistiet pidetdan viranomaisohjeiden mukaan
vapaana.

Palveluntuottajalle kuuluvat teknisten tilojen puhtaanapito seka ylimaaréisten ja kaytosta poistettujen
laitteiden poistaminen teknisista tiloista.

3.2 Rakennustekniikan hoito ja kunnossapito
3.2.2 Rakennusosat ja rakennusvaipat

Vaatimus

KIINTEISTONHOITO

Rakennusosien ja rakennusvaipan huoltotarkastukset tulee suorittaa huoltokirjan ja huoltokalenterin
ohjeiden mukaan.

3.2.2.2.1 Véaestodnsuojat

Vaatimus

KIINTEISTONHOITO

Véaestonsuojalaitteiden ja -varusteiden tarkastukset tulee tehda méaaravélein huoltokirjan ja viran-
omaisten ohjeiden mukaan.

3.2.2.4.1 Vesikatot, kattokaivot ja raystaskourut

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Vesikattojen, kattokaivojen ja raystaskourujen puhdistukset — KUULUVAT ULKOALUEIDEN HOI-
DOLLE.

Vaaraa aiheuttavien kattolumien ja jadpuikkojen poistamiset kuuluvat sopimukseen mutta ovat
erikseen veloitettavia toita.
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3.2.2.7 Rakennusvarusteet

3.2.2.8 Siirtolaitteet

3.2.2.8.1 Hissit
Hisseilla tulee olla huolto- ja kunnossapito-ohjelma, jota noudatetaan seké ajantasainen huoltopaiva-
kirja.
Vaatimus
KIINTEISTONHOITO
Kiinteistdnhoidon tulee varmistaa, etta hissihuoltoliike huoltaa ja kunnossapitéda hissit ja nostolavat
kunnossapitosuunnitelman seké huoltokalenterin aikataulun mukaan ja kirjaa huollot huoltokirjaan.
Kiinteistonhoidon tulee varmistaa, ettéa valtuutettu tarkastuslaitos suorittaa maaraaikaistarkastukset
hisseille huoltokirjan kalenterin aikataulun mukaan ja kirjaa tarkastukset ja tarkastuspoéytakirjat huolto-
kirjaan.

3.3 LVI-jarjestelmien hoito ja kunnossapito

Yleista

Taloteknisten jarjestelmien toiminnoissa on erityisen tarkeda, etta jarjestelmien ohjaukset, sdadot,
asetukset ja kdyntiajat ja muut jarjestelmien toimintaan vaikuttavat laitteet on huollettu ja saadetty niin,
ettd jarjestelmien toimintavarmuus ja energiataloudellisuus pysyvat hyvalla tasolla.

3.3.2 Lammitysjarjestelmat

Tavoite

Laitteiden péivittaiselld ja viikoittaisilla yleishoidoilla, s&atéjen tarkastuksilla, ennakoivilla huolloilla
sekd muilla méaraaikaistarkastuksilla tulee pitaa laitteet ja jarjestelmat toimintakuntoisina, kéyttovar-
moina ja energiataloudellisina.

Lammitysjarjestelmét ja niihin liittyvat laitteet toimivat suunnitellulla tavalla ja kiinteistdssa saavutetaan
halutut sisdilmaolosuhteet energiatehokkaasti ja taloudellisesti.
Lammitysjarjestelmien hairiéton ja energiatehokas toiminta on varmistettava.

Vaatimus, kaukolamp

KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee tarkastaa, etté lammitysjérjestelméat seka niihin liittyvat saaté-, ohjaus- ja val-
vontajarjestelméat toimivat suunnitellulla tavalla siten, etta kiinteistossé saavutetaan halutut olosuhteet
ja lampdtilat energiatehokkaasti.

Lammitysjérjestelmien suunnitelman mukainen toiminta ja kayttd tulee varmistaa mm. seuraavilla tar-
kastuksilla ja tarvittavilla toimenpiteill&:

- sisdtilojen lampdtilat ovat tavoitteiden mukaiset ja saatokayran asettelu on optimaalinen

- kaukolammon tuloveden lampdtila on saadetty ulkolampdétilan mukaan ja kaukolampdveden riittava
jaadhtyma varmistetaan

- verkostopaineet ovat suunnitellun mukaisia, verkostossa ei ole vuotoja eika ilmaa

- laitteet ja tiivisteet ovat kunnossa

- laitteistot ovat puhtaita ja kunnossa seka anturit toimintakuntoisia

- saatolaitteet ja mittarit ovat kunnossa

- asetusarvot ja kayntiajat ovat sovitun mukaisia

- kdyntidanien tarkastukset

- rakennusautomatiikan toiminta tulee tarkastaa ja testata maaravalein

- pumppujen toiminnan tarkastukset

- venttiilien toiminnan tarkastukset ja tarvittaessa voitelut

- mudanerottimien puhdistukset

- verkoston ja pattereiden ilmaus tarvittaessa

Vaatimus, sahkélammitys viipaletalo

KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee tarkastaa, etté lammitysjarjestelmat seka niihin liittyvat saaté-, ohjaus- ja val-
vontajarjestelmat toimivat suunnitellulla tavalla siten, etta kiinteistdssa saavutetaan halutut olosuhteet
ja lampdtilat energiatehokkaasti.
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Lammitysjarjestelmien suunnitelman mukainen toiminta ja kaytto tulee varmistaa mm. seuraavilla tar-
kastuksilla ja tarvittavilla toimenpiteill&:

- sisétilojen lampdtilat ovat tavoitteiden mukaiset - séatdlaitteet ja mittarit ovat kunnossa

- asetusarvot ovat sovitun mukaisia

3.3.2.2 Kierratysilmakoneet

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee tehda kiertoilma-/tuulikaappikoneiden toiminnan tarkastukset ja laitteiden puh-
distukset maaravalein huoltokirjan kalenterin ja huolto-ohjeiden mukaan niin, etté kierratysilmakoneet
toimivat suunnitellulla tavalla ja asetusarvojen mukaisesti.

3.3.3 Vesi- javiemarijarjestelmat

Vesi- ja viemarijarjestelmiin kuuluvat vedenkasittelylaitteet, vesijohto- ja viemariverkostot varustei-
neen, jatevesien kasittelyyn liittyvat laitteet seka vesi- ja viemarikalusteet.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee huoltaa vesi- ja vieméarijarjestelmia niin, etta niihin liittyvien saato-, ohjaus- ja
valvontajarjestelmien elinkaari, energiatehokas ja hairiéton toiminta varmistetaan tekemalla maaraai-
kaistarkastukset ja huollot ajallaan.

Vesi- ja viemarijarjestelmien sulatukset, kuvaukset ja avaukset konemenetelmalla tehdaén tarvitta-

essa erillisveloituksella. Silloin kun kaytetaan erikoisliiketta vesi- ja viemérijarjestelmien sulatuksiin,
kuvauksiin tai avauksiin, niin palveluntuottajan tehtavana on tehda tyoén tilaus ja seurata tarvittaessa
tydn suoritusta.

3.3.3.3 Jatevesien kasittelyt

Kiinteiston jatevesien kasittelyyn kuuluvat rasvanerotuskaivot, 6ljyn-, bensiininerotuskaivot ja hieka-
nerotuskaivot. Erotuskaivojen tyhjennyksistd Managerilla on sopimus erikoisliikkeen kanssa.

3.3.3.3.1 Hiekanerotuskaivot

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Hiekanerotuskaivot tulee tarkastaa maéaravalein huoltokirjan ohjeiden mukaan ja hiekanerotuskaivojen
tyhjennykset tulee tilata aina tarvittaessa. Tyhjennykset kirjataan huoltokirjaan.

3.3.3.3.2 Rasvanerotuskaivot

3.3.3.3.3 Pumppaamot

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee tarkastaa rasvanerotus- ja 6ljyn-/bensiininerotuskaivojen halytysten toimivuu-
det sekéa kaivojen ja hélyttimien puhtaudet huoltokirjan ohjeiden mukaan. Tyhjennykset ja muut huollot
kirjataan huoltokirjaan.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee tarkastaa pumppaamojen toimivuus maaravélein huoltokirjan ohjeiden mukaan
ja valvoa, ettd pumppaamot pysyvat riittdvan siisteind. Pumppaamoiden halytykset tulee testata maa-
ravélein. Huollot ja korjaukset kirjataan huoltokirjaan.

3.3.3.5 Vesi- javiemarikalusteet

Vesi- ja viemarikalusteita ovat mm. sekoittajat, vesipostit, pesualtaat, W C-laitteet ja lattiakaivot.
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Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee maaravalein tapahtuvalla tarkastuksilla ja huolloilla varmistaa vesikalusteiden
kunto ja toimivuus niin, ettd vuotokulutusta ei paése tapahtumaan. Epé&kuntoiset hanatiivisteet, karat
ja poresuuttimet uusitaan. Liséksi rikkindiset suihku- ja alapesuletkut uusitaan.

Palveluntuottajalle kuuluvat viemareiden ja hajulukkojen puhdistukset ja avaukset kasimenetelmalla .
Vesihanojen vaihtoty6t ja viemareiden avaukset konemenetelmélla ovat erillisveloitettavaa tyota.

3.34 IImanvaihto- ja ilmastointijarjestelmat

Tavoite
Laitteet ja jarjestelméat toimivat suunnitellulla tavalla ja kiinteistdssa saavutetaan halutut sisailmaolo-
suhteet energiatehokkaasti ja taloudellisesti.

limanvaihdon tulee tayttdd Rakentamisméaarayskokoelman asettamat vahimmaisvaatimukset ilman
vaihtuvuudelle ja siséilman laadulle.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO
Tarkkaillaan ilmanvaihdon ja iimastoinnin yleiskuntoa ja toimintaa.

Tarkkaillaan huone- ja tuloilman Iampétiloja, ilmavirtoja ja ilmanvaihtuvuutta. Suoritetaan huonetilojen
lampdotilamittauksia ja verrataan tuloksia tavoite- ja suunnitteluarvoihin.

Tarkkaillaan ilmanvaihdon ja ilmastoinnin asetusarvoja ja painesuhteita ja verrataan niita tavoite- ja
suunnitteluarvoihin.

Tarkkaillaan lammdntalteenoton hydtysuhdetta ja toimivuutta. Varmistetaan, etté ilmanvaihdon kayn-
tigjat ovat suunnitellun mukaisia.

Tarkkaillaan ilmanvaihdon ja ilmastoinnin prosessien |Ampdtila-, paine- ym. arvoja ja varmistetaan,
etta asetusarvot ovat tavoitteiden ja suunnittelun mukaisia ja jarjestelmét ja laitteet toimivat moitteetto-
masti ja energiataloudellisesti.

Asetusarvojen muutoksista on sovittava aina tilaajan kanssa.

3.3.4.1 Ulkoilman saanti

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

IV-ulkoilmasaleikkdjen puhdistus kuuluu ulkoalueiden hoitoon.

3.3.4.2 Tulo- japoistokoneet sekd puhaltimet

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee tarkastaa méaaravalein, ettd puhaltimet ovat toiminnassa kayntiaikojen tai mui-
den asetusarvojen mukaisesti. Lisaksi tulee varmistaa, ettd puhaltimet ovat ehjid ja puhtaita.

Palveluntuottajan tulee tarkastaa, ettd puhaltimien laakerit, hihnat sekéa tarinanvaimennus on kun-
nossa.

3.3.4.3 llman suodatus

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee vaihtaa ilmansuodattimet huoltokirjan huolto-ohjeiden mukaan. Suodatinkam-
miot puhdistetaan suodattimien vaihdon yhteydessa

Suodattimien vaihdon yhteydessa varmistetaan, ettd suodattimet ja huoltoluukut ovat kunnolla kiinni.
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3.3.4.5 Lammontalteenotot

Hoitovaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee hoitaa ja saatda lammaontalteenottolaitteita niin, etta lammaontalteenottolaitteet
ja niihin liittyvat saato-, ohjaus- ja valvontalaitteet toimivat energiatehokkaasti ja laitteilla saavutetaan
asetetut hyotysuhdetavoitteet.

Vaihdetaan tarvittaessa pyorivan lammdntalteenoton hihna.

Lammontalteenottojen toiminnat tulee tarkastaa maaravalein huoltokirjan ja laitevalmistajan ohjeiden
mukaan.

Erityisesti on panostettava jarjestelmien prosessien saatdon niin, etté asetusarvot ovat oikeita ja lait-
teet ja jarjestelmat toimivat energiataloudellisesti ja suunnitellun mukaisesti.

3.3.4.8 Paatelaitteet

Paatelaitteita ovat mm. tuloilmahajottimet, poistoilmaventtiilit ja -séleikét, ulkosaleikdt seka jaahdytys-
palkit ja siirtoilmalaitteet.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Paatelaitteet on pidettéava toimintakunnossa.

3.3.4.9 Vaestdonsuojien ilmanvaihtolaitteet

Vaestdnsuojan ilmanvaihtolaitteiden osia ovat raitisiimakanava, suojapuhaltimet, suodattimet, jakoka-
navat, ylipaineventtiilit ja ylipainemittarit.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Vaestonsuojien iimanvaihtolaitteiden kunto ja toimivuus tarkastetaan huoltokirjan ja viranomaisten
ohjeiden ja maaraysten mukaan kerran vuodessa.

3.35 Kylmétekniset jarjestelmat

Kylmateknisia jarjestelmia ovat keittion kylmasailytystilojen kylmajarjestelmat, ilmastoinnin jaahdytyk-
sen kylméajarjestelmat, erilliset tilakohtaiset jaahdytyslaitteet seka vakioilmastointi- ja vedenjaahdytys-
koneet.

Tavoite
Kylmatekniset jarjestelmat ja laitteet toimivat suunnitellulla tavalla ja kiinteiston tiloissa saavutetaan
halutut siséilmaolosuhteet energiatehokkaasti ja taloudellisesti.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kylmétekniset jarjestelméat seka niihin liittyvat saato-, ohjaus- ja valvontajarjestelmaét tulee toimia suun-
nitellulla ja tarkoituksenmukaisella tavalla siten, ettd kiinteistossa saavutetaan tavoitteen mukaiset
olosuhteet ja lampdtilat energiatehokkaasti ja jarjestelmien ja laitteiden kunto pysyy hyvana.

3.3.5.2 llmastoinnin jaahdytys

3.3.5.2.2 Splitit ja [ampépumput

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Tarkistetaan, etta lampdpumput toimivat suunnitellulla tavalla ja energiataloudellisesti.

3.3.5.2.3 Vedenjaahdytys- ja vakioilmastointikoneiden seka lampdpumppujen ulkoyksikét - lauhduttimet

Hoitovaatimus
KIINTEISTONHOITO

Tarkistetaan lauhdutinpuhaltimien toiminnat ja puhdistetaan - pestaan lauhduttimet.
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3.3.8 Palontorjuntajérjestelmét

3.3.8.1 Alkusammutuskalusto

Alkusammutuskalustoa ovat mm. sammutuspeitteet, kdsisammuttimet, sisa- ja ulkopalopostit.

3.3.8.1.2 Kasisammuttimet

3.3.8.1.2 Palopostit

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Kasisammuttimien huollot ja tarkastukset tulee tehda huoltokirjan ja viranomaisten ohjeiden mukaan.
Palveluntuottajan tulee varmistaa, ettd maaraaikaishuoltoliike ja méaaraaikaistarkastaja huoltavat ja
tarkastavat kasisammuttimet huoltokirjan kalenterin mukaan.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palopostien toimintakokeet tulee tehda huoltokirjan ja viranomaisten ohjeiden mukaan kerran vuo-
dessa. Kirjaukset toimintakokeista tulee tehd& huoltokirjaan.

3.9 Muut LVI-jarjestelmat
3.3.9.2 Erilliset poistokoneet

Erillisid poistokoneita ovat mm. kohdepoistot/huippuimurit, vetokaapit, alapohjan tuuletukset ja ahjon-
poisto sek& purunpoisto.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee varmistaa, ettd kohdepoistokoneet toimivat moitteettomasti ja niiden kayntiajat
ovat suunnitelman mukaisia. Liséksi palveluntuottajan tulee puhdistaa koneet tarvittaessa. Poistoko-
neiden huolloista noudatetaan laitevalmistajan ohjeita.

Purusiilon tyhjennys ei kuulu kiinteistdnhoitoon.

3.3.9.3 Savunpoisto

Savunpoistojérjestelmid ovat mm. savunpoistoluukut, -ikkunat, koneellinen savunpoisto, kasiohjatut
savunpoistoluukut.

Savunpoistolaitteistolle tulee olla laadittu huoltosuunnitelma tai huolto-ohjelma. Savunpoistopuhalti-
mille on nimitettava vastuullinen hoitaja.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Savunpoistolaitteille tehdaan puolivuosittain kayttotarkastus kayttd- ja huolto-ohjeiden mukaan.

Kiinteistonhoidon palveluntuottajan tulee varmistaa, ettd maéaraaikaishuolto tekee savunpoistolaitteille
maaraaikaistarkastukset huoltokirjan kalenterin mukaan.

3.4 Sahkdtekniikka
3.4.1 Sahkodnjakelu- ja kayttéjarjestelmat

3.4.1.2 Asennusreitit

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Tarkastetaan silmamaéraisesti, ettd asennusreitit ja kannakkeiden kiinnitykset ovat kunnossa. Tarkas-
tetaan, etta lapivientien palokatkot ja &aneneristykset ovat kunnossa.

Suoritetaan tarvittaessa viallisten, yksittaisten kytkimien, pistorasioiden ja sulakkeiden vaihdot.
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3.4.1.3 Sahkon paajakelujarjestelmat

3.4.1.3.1 Sahkokeskukset

Vaatimus

KIINTEISTON HOITO

Huolehditaan siita, etta keskustiloissa ei ole sinne kuulumatonta tavaraa.

Keskustilat pidetaan puhtaina.

Varmistetaan, ettd keskuksista ei kuulu ylimaaraista aanta. Varmistetaan,

ettd kayttéonotto- ja varmennuspoytakirjat ovat saatavilla.

Varmistetaan, ettéa keskuksien hoidon ja kaytén edellyttémat vélineet ja tarvikkeet, vaihtokahvat, vara-
sulakkeet ym, ovat saatavilla ja kunnossa.

Tarkasta, ettd piirustukset ja muut tarvittavat asiakirjat ovat saatavilla.
3.4.1.5 Sahkodn liitantajarjestelmat

3.4.1.5.2 Vikavirtasuojakytkimet

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajan tulee suorittaa vikavirtasuojakytkimien toiminnantarkastukset kerran vuodessa.

3.4.1.6 Valaistusjarjestelmat

3.4.1.6.1 Sisé- ja ulkovalaistus

Sisavalaistus:

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluu mm. teknisten tilojen, varastotilojen, porrashuoneiden lamppujen vaihtotyot.

Liséksi palveluntuottajalle kuuluvat kiinteiston kayttdjien tilojen lamppujen vaihtotyot.

Ulkovalaistus:

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluvat ulkovalaisinten lamppujen vaihtoty6t. Ulkovalaisimien ohjaus ja haméara-
kytkimien toiminta on tarkistettava maaravalein.

3.4.1.6.2 Turvavalaistusjarjestelmat

Turvavalaistus kasittaa turva-, vara- ja poistumisvalaistuksen.

Poistumisvalaistusjarjestelman kunnossapidosta tulee olla kunnossapitosuunnitelma.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Tarkkaillaan, etta poistumisvalaistusjarjestelma on kunnossa. Vaihdetaan rikkinéiset lamput uusiin
lamppuihin.

Turva- ja poistumisvalaistuksen akustolle tehddan kuormituskoe ja jarjestelma testataan laite-toimitta-
jan ohjeiden ja viranomaisten maaraysten mukaan.
Pidetédan ylla poistumistievalaistuksen huolto- ja kunnossapitopaivékirjaa.

3.4.1.7 Sahkolammitysjarjestelmat ja -laitteet
3.4.1.7.1 Sulanapito- ja saattolammitys
Sahkdlammitysjarjestelmiin kuuluvat mm. sulatukset, sulanapidot ja saattolammitykset.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Tarkistetaan sulanapito- ja saattolammitysten ohjausten asettelut ja asetusarvot seka testataan lam-
mitysten toiminta huoltokirjan ohjeiden mukaan.
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3.4.2 Sahkotekniset tietojarjestelmat
3.4.2.2 Puhelinjarjestelmat

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluu puhelinjarjestelmaan liittyvat tyot.

3.4.2.3 Viestintajarjestelmat

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluu viestintajarjestelmaan liittyvat tyot.

3.4.2.4 Merkinantojarjestelmat

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluu merkinantojarjestelmaan liittyvat tyot.

3.4.2.5 Turvallisuusjarjestelmét

3.4.2.5.1 Sahkoélukitusjarjestelmat

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluu sahkélukitusjarjestelmaan liittyvat tyot.

3.4.2.5.2 Kulunvalvontajarjestelmat

Vaatimus

Palveluntuottajalle kuuluu kulunvalvontajérjestelmaan liittyvat tyot.
3.4.2.5.3 Rikosilmoitinjarjestelmat

Vaatimus

Palveluntuottajalle kuuluu rikosilmoitinjarjestelmaan liittyvat tyot.
3.4.2.5.5 Videovalvontajarjestelmat

Vaatimus
Palveluntuottajalle kuuluu videovalvontajarjestelmaén liittyvat tyot.

3.4.2.5.7 Paloilmoitinjarjestelma
Paloilmoitinjarjestelmalla tulee olla kunnossapito-ohjelma. Paloilmoittimen asiakirjat, paikantamiskaa-

viot ja kayttd- ja huolto-ohjeet ovat huoltokirjassa.

Paloilmoittimen huolto- ja korjaustehtavia saa tehda vain Tukesin rekisterissa olevan paloilmoitinliik-
keen palveluksessa olevat henkil6t. Paloilmoittimen hoidosta tulee vastata nimetty henkild.

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottajalle kuuluu paloilmoittimen hoitajan tehtavat.

Paloilmoittimen hoitaja yllapitda keskuskojeen yhteydessa tai huoltokirjan liitteen& olevaa kéaytto- ja
huoltopaivakirjaa, johon merkitdan tarkastukset, havainnot, suoritetut kokeilut, kdyttdhairiot ja ilmoituk-
sen siirtokokeilut.

Paloilmoittimen hoitaja kokeilee paloilmoitinta ja sen viestiyhteyksia huoltokirjan ja viranomaisten oh-
jeiden mukaan.

Palveluntuottajan tehtaviin kuuluu kytked palosilmukat pé&alle ja pois, kun kiinteistdlla tehdéén sellaisia
korjaust6itd, joista voi tulla turhia hélytyksia.
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3.4.2.8 Automaatiojarjestelmé

3.4.2.8.1 Rakennusautomaatiojarjestelma

Vaatimus
KIINTEISTONHOITO

Palveluntuottaja hoitaa, huoltaa ja testaa automaatiojarjestelméé huoltokirjan ohjeiden mukaan.

Palveluntuottajalle kuuluvat mm. seuraavat tehtéavat:

- olosuhteiden valvonta

- aikaohjelmien hallinta — aikaohjelmien muutokset saa tehda vain managerin luvalla

- jatkohélytysten ja kriittisten hélytysten testaukset

- hélytysten paivittainen prosessointi ja lapikaynti

- asetusarvojen tarkkailu

- vikojen ilmoittaminen Managerille

- gsm-hélytysten testaus vastaanottolaitteelle asti seka vastaanottolaitteiden numeroiden oikeelli-
suuden tarkastus-yllapito

- hoitovastuu kohteiden vioista ja tarkastuksista

- tiedonsiirron tarkkailu kohteen ja valvomon valilla

- alakeskuksien ja protokollamuuntimien uudelleen k&ynnistadminen tarvittaessa



